STADT

DESSAU

Topographische Stadtarte
[Hrsg.:Stadivermessungsamt]
® Graf art

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 158
Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord

in der Fassung vom 06.02.2006

externe Anlage B

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stral3e 31, 06366 kothen 1



Auftraggeber

STADT

DESSAU

Auftragnehmer

ads

architekturbiro
dietmar sauer

Dipl. Ing. Architekt fiir Stadtplanung
Dietmar Sauer AK/LSA0228-91-1d

ads architekturbiiro dietmar sauer
blumenstraRe 19, 06366 kothen

Stadt Dessau
Dezernat VI - Stadtplanungsamt
Worlitzer Platz 2

06844 Dessau

Telefon: 03 40/204 20 61
Telefax: 0340/204 29 61
E-Mail: stadtplanung@dessau.de

Ansprechpartner: Herr Schmidt

Telefon: 0340/204 1371

ads — architekturbiro dietmar sauer
fachbereich STADT&RAUMplanung
baasdorfer strale 31

06366 kothen

tel: 03496 — 21 20 14

fax: 03496 — 21 20 15

http://www.architektsauer.de/

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

INHALTSVERZEICHNIS
1 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG ......ovveiveeeeeeeeseeeeeeeeeeeeseeseeeeeeesseeeee e 8
2  STADTEBAULICHE AUSGANGSSITUATION ....ooooiveieeieeeeeeeeeeeeeeeeseeeseeeeeeeeeeeseesseeeeseeeeeenees 10
2.1 ABGRENZUNG / RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH .........ovveeiveieeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeseeseesnnns 10
2.2 FLURSTUCKE UND GROBE .........ooeieeeeeeeeeeeee oo eeee e 11
2.3 LAGE IM STADTGEBIET ...oooeeoeeeeeeeeeee oo eee e eeeee e eeee e eseenn 12
2.4 TOPOGRAPHIE .....oovoeeoeeeeeeoeee oo e eee e 12
2.5 SCHUTZGEBIETE / SCHUTZOBJIEKTE ....ooveieeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeseeseeeseeesseeeeee e eese e eeseseseeeseesssens 13
2.6 NATUR UND LANDSCHAFT ..ottt eeeeeee e eeeee e e e ee e s ee e ee e eeee e 13
2.8, 1 GEOLOGIE ... e e ee e e e ee e e eeseee st ee e se e ees e ee e eesee e 13
2.8. 2 BODEN ...t eeeeee e ee et e ettt ee e 13
2.6.30BERFLACHENGEWASSER ........ooiveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesee e seeee s es s eeee e 14
2.6 4 GRUNDWASSER .....ooovvoieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e eeeee e e e e e ee s ee e eeeeeee e ee s e ee s eee e 14
2.8.5 KLIMA ..ot e et 14
2.6.6 LANDSCHAFTSBILD. .......oveoieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ese e ee s ee e eeeeeeee e ee s eeseeeeee e 15
2.6.7 BEITRAG ZUR STADTGLIEDERUNG .......ovoooeeoeeeee oo eee e 15
2.6.8 ERHOLUNGSWERT .....oooivoeeeeeeeee oo ee e eee e ee e e eeeee e ee e 16
2.7 NUTZUNG / PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION ....ooivoiveoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 16
2.8 BEBAUUNGSFORM / GEBAUDEFORM / GESTALTUNGEN DER GARTENPARZELLEN..... 17
2.9 HAUPTERSCHLIERUNG .....ovcveeeeeeeeeeeee e eeeee e eeee e ee e e s ee e ees e se e ee e 18
2.10 VERSORGUNG (ENERGIE, WASSER UND TELEKOMMUNIKATION).........ovveiveererereerrrsnens 18
2.11 ENTSORGUNG ...t eeeeeee oo ee e see e e eeees e eeeee e ee s eee e ee e eeeees s 19
3  UBERGEORDNETE UND ANGRENZENDE PLANUNGEN ........oiveiveoreieeeeseeeeseesereeeseesseesnens 20
3.1 UBERGEORDNETE PLANUNGEN ........oo.iiueieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeessee e seseeeess s eseeees s 20
3.1.1 RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG .....ov.eeeeieveeeeeeeeoeeeeseeeseeeeee e eeeeeeseeeseeesessesenens 20
3.1.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN ........oovoieeeeeeeeeeeeee e eeeeseee e eeeee e es e ssee e eeeee e eeeee e 20
3. 1.3 LANDSCHAFTSPLAN ..ot eee e eee e ee e eeee e 20
3.2 KLEINGARTENKONZEPTION .....coooiveioeeoeeeoeeeeeeeeeeee e eeeeeseee e see e seee e see e 21
3.3 ANGRENZENDE PLANUNGEN ........ivmioeeieeoiee oo eeeeeeeee e seee e eeeee e eeee e 22
3.3.1 STRARENBAUVORHABEN , RINGSCHLUSS DESSAU-NORD" .......ovvvmieereeeeeeeeeerrereeeseesnnns 22
3.3.2BEBAUUNGSPLAN NR. 147 , SCHLACHTHOF DESSAU-NORD® ......ovv.iveerereeerereeereesseesnnns 23
4 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN ......coovciveieeeieeseeeoeeeeeeeeeseoeseeseeeseeeeeeeeesesseese e 23
4.1 GRUNDZUGE DER PLANUNG .......civeiteeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeseeeeeeeeeees e seeeeee e eeseees e es e eeee e 23
4.2 ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN ......vemteiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e eseeeesee s eeeeeeseeeseeeseeees s 26
4.3 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ......voiieeeieeeieeeeseeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeees e seeeeeeee e eeeee s eeeeeeee s 28
5  UMWELTSCHUTZENDE BELANGE ......veeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeeeeeeseee e sese e e eeee e 29
B ABWAGUNGSGEBOT ......oeeiveeeoeeeeeeeeeeeeeeseeeeeee s eeeeeeeee e eeseees e seeeseee e se e ee e eesee e 42
A & N1 =T =S OO 48
7L ALTLASTEN oo e e eeee e ee oo 48

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen 3



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

7.2 DENKMALSCHUTZ / BODENFUNDE / BODENSCHUTZ.......cooiiiiiiiee ittt 48
7.3 IMMISSIONSSCHUTZ..... .ttt s 48
8  MARNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG .......cococviviteieteietctetcteiee et 49
8.1 WASSERVERSORGUNG .......coiiiiiiiiiiiii e 49
8.2 BRANDSCHUTZ UND LOSCHWASSERVERSORGUNG........cccovieieiirieieininieiee e 49
8.3 ABWASSERENTSORGUNG .....cooiiiiiiiei ittt ettt e e e e e e s e e e nenneee e e 50
8.4 BESEITIGUNG DER FESTEN ABFALLSTOFFE .....cociiiiiieiiiee e 51
8.5 ELEKTROENERGIEVERSORGUNG ......cciiiiiiiitiiiiiii et 51
8.6 GASVERSORGUNG ... .ttt e et e e e e s s e e e e e e e s s e e e e e e e e saennres 51
8.7 TELEKOMMUNIKATION ....uitiiiiiiiiii ittt e e s e e e e e e e e e e e e s 51
8.8 KOSTEN ..ttt e e e s e e s 51
8.9 BODENORDNUNG ...ttt e e e e e e e 51
O FLACHENBILANZ. ..ottt ettt ettt ettt ettt s st ae st s s 52

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen 4



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1 Beschreibung des GeltungsSher@iChes. ..........ooo i 10
Tabelle 2 Beschreibung des dstlichen Geltungsbereiches durch Koordinaten.............ccccocveeeeiiiienenne 11
Tabelle 3 vom Bebauungsplan betroffene FIUrStUCKe ............cooiiiiiiiiiii e 11
Tabelle 4 Topographie des Plangebhietes............oooi e 12
Tabelle 5 Auszug aus der KleingartenkonNZeption ............uueiiiiiiiiiiieee e 22
Tabelle 6 Zu beachtende Ziel des Umwelt- und NaturSChUtZes..........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee s 34
Tabelle 7 Auswirkungen der Planungen auf die Belange von Natur und Landschaft.......................... 39
Tabelle 8 Vorschriften zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung .............ccccvveeeieeiiiiiiiieeee e 39

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen 5



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

ABKURZUNGSVERZEICHNIS

a.a.o. am angegebenen Ort

ALB automatisiertes Liegenschaftsbuch

BauGB Baugesetzbuch

BKleingG Bundeskleingartengesetz

LSA Land Sachsen — Anhalt

BVerwG Bundesverwaltungsgericht

NJW Neue Juristische Wochenschrift

DOV Die offentliche Verwaltung

BRS Baurechtssammlung

BBauBI Bundesbaublatt

LEP-LSA Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt

REP Regionalen Entwicklungsprogramm fir den Regierungsbezirk
FNP Flachennutzungsplan

B — Plan Bebauungsplan

LVWA Landesverwaltungsamt

LWaldG LSA Landeswaldgesetz (veroffentlicht im GVBI. LSA Nr. 17/1994 S. 520)
UVP Umweltvertraglichkeitspriufung

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

LITERATURVERZEICHNIS

Baugesetzbuch. in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber.
BGBI. 1998 | S. 137), zuletzt durch Art. 12 G zur And. des Rechts der Vertretung durch Rechtsanwalte
vor den Oberlandesgerichten vom 23.07.2002 (BGBI. S. 2850)

Bundeskleingartengesetz vom 28.Februar 1983 BGBI | 1983, 210; Anderungen aufgrund EinigVtr. vgl.
§ 20 a; zuletzt gedndert durch Art. 14 G v. 13.9.2001 | 2376.

Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau: ,Stadtebauliche, dkologische und
soziale Bedeutung des Kleingartenwesens”, 1998

BVerwG, BBauBl, 1969, 404
BVerwG, NJW 198, 1576 DOV 1984, 855 = BRS 42,94
Fachkommission ,Stadtebau” der ARGEBAU, Muster — Einfiihrungserlass zum BauROG

Gehrhards, 1. : Naturschutzfachliche Handlungsempfehlungen zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, Bonn — Bad Godesberg (BfN), 2002

Gesetz uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 23. August
1999 (veroffentlicht im GVBI. LSA Nr. 28/1999 S. 244), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Mai
2003 (veroffentlicht im GVBI. LSA Nr. 16/2003 S. 110)

Landesplanungsgesetz (LPIG) des Landes Sachsen-Anhalt vom 28. April 1998 (Veroffentlicht im
GVBI. LSA Nr. 16/1998 S. 255) zuletzt geandert durch Gesetz vom 16. Juli 2003 (veréffentlicht im
GVBI. LSA Nr. 26/2003 S. 158,163),

Mainczyk, Lorenz: Bundeskleingartengesetz: Praktikerkommentar mit ergdnzenden Vorschriften,
Munchen 1997

.Perspektiven des Kleingartenwesens und gesetzgeberischer Handlungsbedarf* - Drucksache
14/5174; Bundesverband Deutscher Gartenfreunde e.V.

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 15. Dezember 1997 (BGBI. | S. 2902)

Regionales Entwicklungsprogramm (REP) fir den Regierungsbezirk Dessau vom 30.Januar 1996
(verdffentlicht im MBI. LSA Nr. 22 vom 15. April 1996 S. 542), geadndert durch Beschluss der
Landesregierung vom 21. Mérz 2000 (veroffentlicht im MBI. LSA Nr. 11 S. 331),

»S0zialpolitische und stadtebauliche Bedeutung des Kleingartenwesens” (Schriftenreihe des BMBau
~Stadtebauliche Forschung® 03.045 S. 80)

SPACETEC: Stadtklimauntersuchung Dessau. Abschlussbericht. im Auftrag der Stadt Dessau (1995)

Stadt Dessau : Flachennutzungsplan, Oktober 2003

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

Stadt Dessau (Tiefbauamt): Umweltvertraglichkeitsstudie im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens
zur StralRenbaumallnahme ,Ringschluss — Dessau — Nord“, LPR Landschaftsplanung Dr. Reichhoff
GmbH Dessau, Dessau 1998

Stadt Dessau: Landschaftsrahmenplan, LPR GmbH Dr. Reichhoff 1993

Verband der Kleingartner, Siedler und Kleintierziichter: Grundsatze fir die Errichtung und Nutzung
von Kleingartenanlagen, Kleingarten, Wochenendsiedlungen und Wochenendsiedlergarten, 2.
Uberarb. Auflage; Berlin 1985

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen 7



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Stadtrat der Stadt Dessau hat am 20.10.1999, gemaR 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 BauGB, die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 158 Kleingartenanlage ,Scheplake" in Dessau Nord zur
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung beschlossen (Beschl. Nr. 1060/99).

Grundlagen fur den Bebauungsplan Nr. 158 sind der Beschluss der Stadtverordnetenversammiung
der Stadt Dessau vom 25.05.1994 (Beschl. Nr. 776/94) Uber den Erhalt der Dessauer Kleingéarten und
die im Jahre 1999 verabschiedete Kleingartenkonzeption®.

Letztere hat wichtige Ziele zur Forderung der stéadtebaulichen, sozialen und 6kologischen Bedeutung
des Kleingartenwesens in der Stadt Dessau definiert. Sie hat insbesondere das Ziel festgelegt, jene
Kleingartenanlagen in der Stadt Dessau,

1. die wichtige Elemente zur Durchgriinung und Auflockerung der Bebauung darstellen,

2. die somit auch bedeutende Bestandteile der gemeindlichen Frei- und Erholungsflachen sind,
3. die einen langfristig nutzbaren Ersatz fiir fehlende Hausgarten darstellen,
4

die somit auch aus stadtebaulicher Sicht als wichtige Wohnfolgeeinrichtungen im gartenlosen
Wohnungsbau angesehen werden kénnen,

o

wo Pachtvertrage tber die kleingartnerische Nutzung privaten Grund und Bodens bestehen und

6. folglich Nutzungskonkurrenzen (Absichten zur Anderung der kleingartnerischen Nutzung in
Wohnen oder Gewerbe) unvermeidbar sind,

durch die Aufstellung von Bebauungsplanen auf unbestimmte Zeit zu sichern.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen Kleingarten soll dabei zusammenfassend der gewichtigen
stadtebaulichen, sozialpolitischen und 6kologischen Bedeutung Rechnung tragen.

Die stadtebauliche Bedeutung der Kleingartenanlage ,Scheplake” besteht vor allem darin, dass sie ein
wichtiges Element zur Durchgriinung und Auflockerung der Bebauung im Innenstadtbereich darstellt.
Sie leistet einen wirksamen Beitrag fir mehr Grin in der Stadt, erganzt die offentlichen Griinanlagen
(z.B. Schillerpark) und verbessert somit die 6kologischen Grundlagen.

Ebenso stellt sie sicher, dass die Kleingarten im Dessauer Norden auch verschiedene klimatische
Effekte bewirken kodnnen; durch die Veradnderung der Luftfeuchte, durch Beeinflussung des
Luftaustausches sowie der Einstrahlung und Temperatur. Insgesamt stellen sie einen Ausgleich zum
heute vorhandenen Geschosswohnungsbau als vorherrschende Siedlungsform im Dessauer Norden
dar.

Die Kleingartenkonzeption der Stadt Dessau hat sich auch mit den facettenreichen Anspriichen an die
Flachennutzung innerhalb der Stadt auseinandergesetzt. So werden auch kinftig fur Kleingéarten
Uberwiegend Grundstiicke bendtigt, die innerhalb des Stadtgebietes bzw. im Stadtrandbereich liegen
und verkehrsméRig den heutigen Anforderungen entsprechend erschlossen sind. Grundstiicke, die
diesen Anforderungen entsprechen, sind knapp und die Nachfrage nach ihnen grof3. Hinzu kommt,
dass die kleingartnerische Nutzung mit den Flachenanspriichen des Wohnungsbaues, der Industrie
und Gewerbes, des Verkehrs und der sonstigen Infrastruktur, also mit allen Flachenansprichen, die
sich aus der gesamten Siedlungstatigkeit ergeben, konkurriert. Das gilt insbesondere fiir die
Kleingartenanlage Scheplake, wo durch die Absicht des Eigentimers zur Bebauung der Flache der
Kleingartenanlage die Bodennutzungskonkurrenz besonders ausgepragt ist.

Allein die Bodenschutzklausel im BauGB, sparsam und schonend mit dem Grund und Boden
umzugehen, wirde keine Sperre fir die beabsichtigte Bebauung darstellen, zumal auf die
Bereitstellung von Flachen innerhalb der Stadte auch Industrie, Gewerbe und private Bauherren
angewiesen sind.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass die kleingartnerische Bodennutzung einem anderen
Flachenanspruch gegenlibersteht. Dieses Problem tritt auch in anderen Teilen der Stadt innerhalb von
Kleingartenanlagen auf. Hier ist ein sachgerechter Ausgleich der Nutzungsanspriiche notwendig,
wenn die Bodennutzung nicht voéllig dem freien Spiel der Kréafte Uberlassen werden soll. Das
Instrument zum Ausgleich der Bodennutzungsanspriiche ist die Bauleitplanung.

! Stadt Dessau (Hrsg.): Kleingartenkonzeption, Stadt Dessau Grinflachenamt in Zusammenarbeit mit dem Stadtverband der
Gartenfreunde Dessau e.V., LPR GmbH Dessau, Dessau, 1999
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Sie hat die Aufgabe, die Bodennutzung in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Die
Bauleitplanung kann sicherstellen, dass die Bodenrendite nicht das alleinige und entscheidende
Kriterium der Bodennutzung wird. Die Bauleitplanung ist damit zugleich aber auch das Instrument der
LZuteilung” von Nutzungsmdglichkeiten. Sie bringt die stadtebaulichen Bindungen des
Grundeigentums inhaltsbestimmend und schrankenziehend zur Geltung. Da der Bebauungsplan (als
verbindlicher Bauleitplan) die Bodennutzung in seinem raumlichen Geltungsbereich rechtsverbindlich
fur jedermann festsetzt, ist die flr Dauerkleingarten festgesetzte Flache vor einer Inanspruchnahme
durch andere Nutzungsarten rechtlich geschiitzt, solange der Bebauungsplan nicht geandert wird.

Insoweit sichert diese Festsetzung im Bebauungsplan die kleingartnerische Nutzung auf Dauer
gegeniiber anderen Nutzungen im stadtischen Nutzungsgefiige ab. Die Vorbereitung dieser
bauplanungsrechtlichen Absicherung erfolgte im Flachennutzungsplan der Stadt Dessau (als
vorbereitendem Bauleitplan), der die kinftige Entwicklung der Bodennutzung im ganzen
Gemeindegebiet vorbereitet.

Unter dem Aspekt der Sicherung und Weiterentwicklung des Erhaltes der Dessauer Kleingarten und
der Gewabhrleistung der Freizeitbedlrfnisse derjenigen Teile der Bevélkerung die nicht Uber einen
eigenen Hausgarten verfligen, soll es somit ein erklartes Ziel der Stadtentwicklungsplanung sein, die
Kleingartenanlagen im Stadtgebiet zu schiitzen, zu erhalten und fortzuentwickeln.

Eine hohe Schutzbedurftigkeit kommt dabei den kleingartnerisch genutzten Flachen in Dessau-Nord
zu, zu denen auch die Kleingartenanlage ,Scheplake” z&hlt. Auf Grund der Anzahl und
Zusammenfassung wichtiger stadtklimatischer Ausgleichs- und sozialer Erholungsfunktionen im und
um diesen Stadtteil leisten die kleingartnerisch genutzten Flachen einen wichtigen stadtdkologischen
Beitrag fur angrenzende, groRRflachig versiegelte Wohn — und Gewerbebereiche.

Die Kleingartenanlage ,Scheplake”, die 1909 gegrindet wurde, ist im rdumlichen Verbund mit den
Anlagen ,Am Schillerpark” und ,Erbring“ ein unverzichtbarer Bestandteil der Kleingarten im Stadtteil
Dessau-Nord. Die wichtigen sozialen, 6kologischen und stadtebaulichen Aspekte der Kleingarten in
Dessau — Nord werden insbesondere in der Kleingartenkonzeption® dargelegt.

Die derzeit 63 Garten zdhlende und ca. 2,5 ha bemessende Kleingartenanlage befindet sich ganzlich
auf privatem Grund und Boden. Um der stadtebaulichen Funktion der Kleingartenanlage gerecht
werden zu konnen und dem berechtigten Vertrauen der Kleingartner auf den Schutz ihrer
Bemuhungen und Investitionen in den Erhalt der Kleingarten Rechnung zu tragen, ist es erforderlich
die Kleingartenanlage ,Scheplake” in Dessau — Nord im Bestand durch einen Bebauungsplan zu
sichern.

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).

Unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften, insbesondere des Bundeskleingartengesetzes®
(BKleingG) ist dabei vorgesehen, die Flachen Uberwiegend als private Grinflachen mit der
Zweckbestimmung "Dauerkleingérten” nach 8 9 (1) Nr. 15 BauGB festzusetzen.

Zur Sicherung der Bauleitplanung hat der Stadtrat der Stadt Dessau, in der Sitzung vom 30.01.2002,
den Erlass einer Veranderungssperre fir den Geltungsbereich des im Aufstellungsverfahren
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 158 Kleingartenanlage ,Scheplake* beschlossen (Beschl. Nr.
309/02).

2 a.a.0.

3 Bundeskleingartengesetz vom 28.Februar 1983 BGBI | 1983, 210; Anderungen aufgrund EinigVtr. vgl. § 20 a; zuletzt gedndert
durch Art. 14 G v. 13.9.2001 | 2376.
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2 Stadtebauliche Ausgangssituation

2.1 Abgrenzung / Raumlicher Geltungsbereich

Im Vergleich zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ist im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der
Trager oOffentlicher Belange der Geltungsbereich verandert worden. Die Anderungen beziehen sich auf
die einstige Grenze im Osten. Sie wird nunmehr durch Koordinaten bestimmt, welche identisch sind
mit der Grenze des in diesem Bereich zu beriicksichtigenden Planfeststellungsverfahrens fir das
Stralenbauvorhaben ,Ringschluss — Nord” (siehe auch Pkt. 3.3.1)

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht liber die Begrenzung des raumlich festgelegten
Geltungsbereiches des Plangebietes:

Richtung Begrenzung durch:

Norden die Grenzen der Grundstiicke Gemarkung Dessau, Flur 5, Flurstiicke 449, 450/2 und
452

Osten Koordinaten Nr. 1 bis 32 It. u.a. Liste

Suden die nordliche Grenze des Grundstiicks Gemarkung Dessau, Flur 5, Flurstiick 440/3
sowie die Grenzflursticke zur Stral3e Scheplake, Gemarkung Dessau, Flur 5, und
die Grenzen der Flurstiicke 442, 443, 444, 445, 446 und im Bereich der Einmiindung
Scheplake zur LessingstraBe, die ndrdliche StralRenbegrenzungslinie des
Strafl3enflurstiickes der Lessingstrale (9403)

Westen die ostlichen Grenzen der Grundstiicke Gemarkung, Dessau Flur 5, Flurstiicke

9255, 474, 473, 471/9, 471/8 und 470

Tabelle 1 Beschreibung des Geltungsbereiches

Die Geltungsbereichsgrenze im Abschnitt des Stra3enflurstiicks Scheplake orientiert sich nicht an den
Flurstiicksgrenzen der Grundstiicke Gemarkung Dessau, Flur 5, Flurstiicke 439, 440/3, 442, 443, 444,
445, 446 sowie Gemarkung Dessau, Flur 5, Flurstiicke 9255, 474, 473, 471/8 und 470. Die Grenze
des Geltungsbereiches, im Abschnitt des Stral3enflurstiicks Scheplake und deren angrenzenden
Flurstticke werden durch folgende Koordinatenpunkte definiert.

Koordinaten im Lagestatus 150

Punkte der | Rechtswert Hochwert
Geltungsbereichsgrenze

01 4517 606,98 5746 337,18
02 4517 662,37 5746 134,64
03 4517 662,08 5746 131,68
04 4517 672,35 5746 135,40
05 4517 667,80 5746 139,43
06 4517 664,44 5746 151,71
07 4517 662,66 5746 155,36
08 4517 633,14 5746 263,14
09 4517 632,76 5746 267,37
10 4517 629,47 5746 279,38
11 4517 627,62 5746 283,31
12 4517 623,73 5746 297,51
13 4517 881,29 5746 268,78
14 4517 876,37 5746 276,21
15 4517 869,80 5746 285,77
16 4517 863,07 5746 295,21
17 4517 856,19 5746 304,54
18 4517 849,14 5746 313,75

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen

10




Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung

vom 06.02.2006

19 4517 841,94 5746 322,84
20 4517 834,59 5746 331,81
21 4517 827,14 5746 340,59
22 4517 820,52 5746 348,16
23 4517 812,73 5746 356,80
24 4517 804,72 5746 365,44
25 4517 796,69 5746 373,89
26 4517 788,55 5746 382,27
27 4517 780,31 5746 390,59
28 4517 772,00 5746 398,86
29 4517 763,66 5746 407,06
30 4517 755,19 5746 415,30
31 4517 746,71 5746 423,50
32 4517 739,31 5746 430,64

Tabelle 2 Beschreibung des 6stlichen Geltungsbereiches durch Koordinaten

2.2 Flursticke und GréRe

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Dessau und beinhaltet die im folgendem benannten
Flurstiicke respektive Teilflachen davon:

Flur Flurstick |GroéRe (nach ALB) von der Planung in Anspruch genommen
5 441 8.298,00 m2 6.846,36 m?2
5 447 1.135,00 m2 1.135,00 m2
5 448 16.180,00 m? 14.075,85 m?
5 470 8,44 m2
5 471/8 24,62 m2
5 471/9 2,93 m2
5 473 13,21 m?2
5 474 24,12 m2
5 9255 67.740,00 m2 1,32 m?
5 439 157,82 m?2
5 440/3 31,96 m?2
5 442 28,05 m2
5 443 24,72 m2
5 444 29,65 m2
5 445 5,74 m2
5 446 11,66 m?2
Summe: 22.421,45 m2

Tabelle 3 vom Bebauungsplan betroffene Flurstiicke

Die FlachengrofRe der vollstédndig innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Flurstiicke betréagt
25.613,00 m2. Dazu kommen Flachen von Flurstiicken, die teilweise in Anspruch genommen werden

fur den 6ffentlichen StralRenraum der Scheplake.

Die FlachengroRe des gesamten Geltungsbereiches betragt somit 22.421,45 m2 gemafd digitaler

Ermittlung.
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2.3 Lage im Stadtgebiet

Das uberwiegend ebene Plangebiet befindet sich im Stadtteil Dessau-Nord. Die Kleingartenanlage
.Scheplake”, deren Name — abgleitet vom gleichlautenden die Anlage begleitenden Weg - auch
beschreibend fur deren Umfeld ist, wird groRrdaumig im Siden durch die Lessingstral3e, im Westen
durch den Schillerpark sowie die Bebauung der Ringstrae und im Osten durch die Trasse der
Dessau — Worlitzer Eisenbahn begrenzt. Im Norden geht das Umfeld der Kleingartenanlage langsam
in die Muldeauen Uber. Die sidliche Seite der Lessingstral3e weist in ihrem westlichen Abschnitt, der
bis zu der quer zu ihr verlaufenden Eduardstrale reicht, eine geschlossene mehrgeschossige
Bebauung auf. Ostlich davon schlieBen sich sudlich der LessingstraBe die Tennisplatze und
Sportanlagen des Tennisclubs ,Rot-WeiRR-Dessau* an. Weiter Ostlich bis zum Damm der Dessau —
Worlitzer Eisenbahn liegt der Geb&udekomplex eines ehemaligen Kihlhauses, der gegenwartig
gewerblich genutzt wird.

Nordlich der LessingstralRe befinden sich einige, aber weitreichende Kleingartenanlagen. An die
westlich des Weges ,Scheplake” gelegene Kleingartenanlage ,Lessing“ schlieBen die
Kleingartenanlage ,Gartenfreunde e.V.“, Gartnereien und Baumschulen mit ausgedehnten Flachen
an, die zum Teil dicht mit Baumen, Strauchern etc. bepflanzt sind. Weiter nérdlich befinden sich die
Anlagen des Sportclubs ,Dessau 05“ und weitere Kleingartenanlagen, die Gber den Damm der
Dessau — Worlitzer Eisenbahn hinaus in die Muldeauen tbergehen.

In dem ebenfalls kleingartnerisch gepragten Gebiet dstlich des Weges ,Scheplake” stehen einige
Wohnhéuser, die zum Teil erheblich zurlickgesetzt vom Wege errichtet wurden. Zudem befindet sich
nordlich der LessingstraBe das Transportunternehmen Oertel mit einem Wohnhaus,
Betriebsgebauden und einer zum Wege ,Scheplake” gelegenen grol3en Griunflache. Weiter ndrdlich
davon befinden sich bis zur Kleingartenanlage ,Scheplake” die Flachen und Anlagen der Gértnerei
.oteffen”.

2.4 Topographie
Das Plangebiet stellt sich beziiglich seiner Gré3e als recht ebenes Geléande dar.

Richtung Hohenlage:

Norden Hbhe 59,90 m 0. HN bis ca. 59,60 m . HN

Osten Hobhe 59,60 m 0. HN bis ca. 60,90 m . HN

Siden Hohe 60,90 m U. HN bis ca. 59,80 m . HN / Hohe 61,20 m 4. HN im

Kreuzungsbereich Scheplake-Lessingstralie

Westen Hohe 61,20 m 4. HN bis ca. 59,90 m U. HN

Tabelle 4 Topographie des Plangebietes

Eine markante Erhdhung des Gelandes stellt der unmittelbar an der Kleingartenanlage ,Scheplake®
angrenzende Damm der Dessau — Worlitzer Eisenbahn dar.
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2.5 Schutzgebiete / Schutzobjekte

Im ndheren Umfeld der Kleingartenanlage ,Scheplake” befinden sich naturschutzrechtliche
Schutzgebiete, Denkmale und wasserrechtliche Schutzgebiete.

Dazu gehdren das Biospharenreservat ,Flusslandschaft Mittlere  Elbe* Zone Il
(Landschaftsschutzgebiet ,Mittlere Elbe"), das Biospharenreservat ,Flusslandschaft Mittlere Elbe*
Zone |l (Naturschutzgebiet ,Untere Mulde*) und das ,Besondere Schutzgebiet nach FFH — Richtlinie*
und gleichzeitig ,Besonderes Schutzgebiet nach ,Vogelschutzrichtlinie® Untere Muldeaue
(Schutzgebiet Nr. 129).

Ostlich der Kleingartenanlage liegen u.a. das Denkmalschutzgebiet des Dessau — Worlitzer
Gartenreichs, die Einzeldenkmale Eisenbahnanlage der ,Dessau — Worlitzer Eisenbahn®, der
»Schillerpark” und ein Uberschwemmungsgebiet entsprechend § 96 Wassergesetz LSA.

Die Grenzen des Biospharenreservates ,Flusslandschaft Mittlere Elbe* Schutzzone IIl werden durch
den Eisenbahndamm der Dessau —Worlitzer — Eisenbahn und die sich anschlieBenden Deiche
gebildet. Die Kleingartenanlage ,Scheplake” ist danach kein Bestandteil der Schutzzone lll.

Ostlich der Kleingartenanlage und des Dammes der Dessau — Woérlitzer Eisenbahn haben das
Naturschutzgebiet ,Untere Mulde" und das ,Besondere Schutzgebiet nach FFH — Richtlinie* und
gleichzeitig ,Besonderes Schutzgebiet nach Vogelschutzrichtlinie* Untere Muldeaue (Schutzgebiets —
Nr. 129) Uibereinstimmende Grenzen.

Zum Dessau — Worlitzer Gartenreich gehéren im Umfeld der Kleingartenanlage ,Scheplake* der
.Schillerpark” und der gesamte Bereich entlang der Dessau — Worlitzer Eisenbahn, wobei der
Eisenbahnkodrper (Eisenbahndamm) ein denkmalgeschutzter Teil ist.

2.6 Natur und Landschaft

Die folgende Beschreibung verwendet soweit erforderlich die im Auftrag der Stadt Dessau erstellte
Umweltvertraglichkeitsstudie im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zur StraRenbaumalRnahme
,Ringschluss Dessau — Nord“* .

2.6.1 Geologie

Geologisch befindet sich die Kleingartenanlage in einem Gebiet, welches der Quartarformation
angehdrt. Diese wird in die beiden Abteilungen Pleistozan und Holozén aufgeteilt. In der seit den
letzten 10000 Jahren wahrenden Zeit des Holozans kam es zu Ablagerungen von Flusssedimenten in
den Auen. Diese Talsedimente gliedern sich in den &lteren Schotter und jliingeren Auelehm. Das
Umfeld der Kleingartenanlage wird von alteren holozanen Ablagerungen charakterisiert, die sich aus
differenzierten Substraten zusammensetzen. Es kommen lehmige, schluffige, tonige sowie sandige
Materialien vor. Das GroRrelief der Aue ist relativ eben. Flussnah an der Mulde ist das Kleinrelief sehr
beweqgt.

Bei Hochwasser wird die Flussaue Uberflutet und dabei werden feinere Teilchen, vor allem der
Schweb, Uber die Aue getragen und hier bei Wasserberuhigungen abgesetzt.

Insgesamt ist festzustellen, dass die geologische Situation der Kleingartenanlage und ihres Umfeldes
gegeniiber dem Umland bzw. anderen Standorten der Aue keine Besonderheiten aufweist.

2.6.2 Boden

Die Kleingartenanlage ,Scheplake” befindet sich in einem Gebiet, wo als vorherrschende Bodenform
der Deckauensandlehm-Vegagley vorkommt. Die Vergleyungen werden durch das hoch anstehende
Grundwasser (1,5 — 1,0 m unter Flur) verursacht, so dass Oxydations- und Reduktionserscheinungen
in den Bodenhorizonten auftreten. Teilweise kann substratbedingt auch Staundsse auftreten, die
jedoch nicht flachendeckend wirksam wird. Als stauende Schicht kommen dann stark lehmige
Substrate vor, die fir Sickerwasser nicht durchlassig sind und dadurch Reduktionserscheinungen
hervorrufen.

4 Stadt Dessau (Tiefbauamt): Umweltvertraglichkeitsstudie im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zur
StraRenbaumafinahme ,Ringschluss — Dessau — Nord“, LPR Landschaftsplanung Dr. Reichhoff GmbH Dessau
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Die dstlich und westlich der Mulde innerdeichs gelegenen Auenbdden wurden durch menschliche
Eingriffe, wie gartnerische Nutzung und Bebauung Uberformt und versiegelt. Diese Béden bezeichnet
man auch als anthropogene Béden oder Kultosole. Von Uberflutungen und Auflandungen sind nur
noch die auRBerdeichs gelegenen Flachen betroffen.

Uberschwemmungen in der Gartenanlage sind auf hochanstehende Grundwasser zuriickzufiihren.

Die Bewertung der Kultosole ist schwierig, da keine néheren Differenzierungen hinsichtlich der
Bodenart mdglich ist. Sie sind insgesamt geringer als natirlich gewachsener Boden zu bewerten.

Fur die Boden im Bereich der Gartenanlage liegen nach Auswertung der im Amt fur Umwelt- und
Naturschutz der Stadt Dessau vorliegenden Bodenuntersuchungen von Gartenbdden, die im Rahmen
der Hochwassernachsorge im Umfeld der Gartenanlage untersucht wurden, keine Beeintrachtigungen
vor, die einer gartnerischen Nutzung entgegenstehen.

2.6.3 Oberflachengewasser

Innerhalb der Kleingartenanlage sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Ostlich davon liegt die
Mulde, ein Gewasser I. Ordnung. Die Mulde und die die Kleingartenanlage begrenzende Trasse der
Dessau — Worlitzer — Eisenbahn standen im Blickfeld des extremen Hochwassers im August 2002, als
die Trasse des Bahndammes schwer geschadigt wurde. Wegen des zur Bauzeit um die vorige
Jahrhundertwende eingesetzten Dammschuttmaterials hat der Eisenbahnwall niemals den heutigen
Anforderungen an den gleichzeitigen Hochwasserschutz entsprechen kénnen. Mit der am 09.10. 2003
erteilten Plangenehmigung fiir die Anderung der Betriebsanlagen der Bahnstrecke Dessau — Worlitz
zwischen Bahnkilometer 1+580 und 2+570 in der kreisfreien Stadt Dessau (Az.: 34d-30233/G-
02/03)sind nun die Voraussetzungen zur Sanierung der Gleisanlage und zum Schutz der Dessau —
Wérlitzer — Eisenbahn im Abschnitt Durchlass Stillinge bis zur Muldebriicke der DWE geschaffen
worden.

Nach Prufung des Entwurfs des Bebauungsplanes durch die obere Wasserbehdrde ist festzustellen,
dass nach Aussage des Landesbetriebes flir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft (LHW,
Flussbereich Wittenberg, der Deich (Eisenbahndamm ,Dessau — Worlitzer — Eisenbahn) éstlich der
Kleingartenanlage Scheplake dem Hochwasserschutz dient. Die Unterhaltungspflicht obliegt der Stadt
Dessau. Dieser Deichabschnitt ist in der Anlage 5 des WG LSA nicht enthalten. Aus diesem Grund
werden wahrzunehmende Belange in Zustandigkeit der oberen Wasserbehérde nicht berihrt.”

2.6.4 Grundwasser

Die Grundwasserverhaltnisse im Gebiet der Stadt Dessau sind den Bedingungen der Auenlandschaft
entsprechend. In den Auenbereichen trifft man ausschlie3lich auf hoch anstehendes Grundwasser.
Die FlieRrichtung des Grundwassers ist zur Mulde oder zur Elbe hin gerichtet.

Bei Hochwasserstanden der Mulde und der weiter nordlich gelegenen Elbe sind Wasserstande nahe
der Geldndeoberkante zu erwarten.

Der geringe Grundwasserflurabstand ist fir die Neubildung von grofRer Bedeutung. Bei hoch
anstehendem Grundwasser ist der Weg des Wassers von der Oberflache bis in der Grundwasserleiter
sehr kurz. Die im Umfeld vorhandenen Auenlehme kdnnen zwar auf die Oberflache gelangende
Schadstoffe vergleichsweise besser filtern als sandige Boden, aber durch die geringen
Grundwasserflurabstande wird das Grundwasser gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen
als nicht geschitzt eingestuft. ®

2.6.5 Klima

Die Beschreibung der klimatisch — lufthygienischen Verhaltnisse im Untersuchungsgebiet lasst sich im
Wesentlichen dem Landschaftsrahmenplan der Stadt Dessau entnehmen. Danach befindet sich das
Umfeld des Plangebietes im Klimabezirk der Elbaue, der durch einen relativ hohen
Kontinentalitdtsgrad charakterisiert wird.

Eine Besonderheit entsteht durch die Muldeaue und die zahlreichen Griinflachen, zu denen auch die
Kleingartenanlage gehort. Hier fliel3t Kaltluft hinein. bei Inversionswetterlagen findet durch die

° Landesverwaltungsamt vom 08.09.2005
6 Stadt Dessau: Landschaftsrahmenplan, LPR GmbH Dr. Reichhoff 1993
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erhebliche Aufheizung der Stadt ein stark verringerter Luftaustausch statt. Die erwarmte und damit
leichter Luft steigt in gréRere Hohen auf und es entsteht ein Luftdruckgefélle gegentber dem wenig
stark aufgeheizten Tal der Muldeaue. Die kéltere Luft strémt dann in die Stadt hinein und bei stabilen
Wetterlagen wiederholt sich dieser Vorgang nach Abkiihlung der warmen Luft kontinuierlich.

Unter der zu verstehenden Funktion der Kleingérten fur das Klima wird die positive mikroklimatische
Beeinflussung des Stadtklimas verstanden. Kleingartenanlagen groéReren Ausmafles, die der
Kaltluftentstehung dienen und Ventilationsbahnen, die ein Eindringen der Frisch — bzw. Kaltluft
gewabhrleisten, beglnstigen das Stadtklima. Kleingartenanlagen, die entsprechende Griinanteile
besitzen, gehéren zu den Kaltluftentstehungsgebieten und kénnen Staub filtern.

Stadtklimatische Aussagen fiir Dessau sind durch ein Klimagutachten’ erarbeitet worden. Anhand
einer Thermalbefliegung in den Morgen- und Abendstunden wurde eine Klimatopkarten erstellt, die
Aufschlisse tber Warmeinseln und Kaltluftentstehungsgebiete der Stadt gibt. Durch Auswertungen
der Ergebnisse, der Einschatzung der Rauhigkeit der Oberflache und der Realnutzung der Flachen
wurde eine Klimafunktionskarte erarbeitet, die wichtige Stromungsverhaltnisse, Ventilationsbahnen,
Kaltluftentstehungsgebiete und Kaltluftsammelgebiet darstellt.

Daraus ist ersichtlich, dass zahlreiche, in und an Bebauungsgebieten gelegene Kleingartenanlagen,
im wesentlichen jedoch nur gro3e Anlagen — da nur diese mikroklimatisch wirksam werden —
Kaltluftentstehungsgebiete sind. Dazu zahlt auch die Kleingartenanlage ,Scheplake*.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Kleingartenanlage einem Gebiet angehort, welches eine
hohe Bedeutung fiir die Frischluftversorgung der Stadt Dessau hat. Weiterhin ist durch das hoch
anstehende Grundwasser die Verdunstungsrate hoch. Dadurch und mit dem Kaltluftabfluss in die
Muldeaue erfolgt ein schnelles Uberschreiten des Taupunktes, und es kommt zu einer erhéhten
Nebelbildung innerhalb der Kleingartenanlagen und der Muldeaue.

2.6.6 Landschaftsbild

Die Kleingartenanlage ,Scheplake” ist eine von vielen nahtlos ineinander bergehende
Kleingartenanlagen in Dessau — Nord nordlich der mehrgeschossigen Wohnbebauung und des
Gewerbegebietes Schlachthof. Dazu zahlen insbesondere die Anlage ,Am Schillerpark”, ,Erbring®,
JFligelrad“, ,Fruhlingslust’, ,Gartenfreude“, ,Lessing“, ,Peters-Anlage* und ,Stillinge". Die hier
vorhandenen Kleingarten weisen auf Grund lhres Alters beziiglich des Landschaftsbildes mittel bis
hoch zu bewertende Strukturen auf.

2.6.7 Beitrag zur Stadtgliederung

Kleingarten, die zur Gliederung der Stadt beitragen und sich durch diese Funktion hervorheben, sind
recht unterschiedlich in die Gesamtflachennutzungsstruktur der Stadt eingebunden. So besitzen sie
innerhalb von grolRraumigen Griinzigen und —verbindungen Bedeutung als Teilbeitrag zu diesen
wichtigen Gruinachsen. Sie fungieren als Grunflachen innerhalb und am Rande von Baugebieten zur
Gliederung der Bebauungsstruktur. Nicht zuletzt kénnen Kleingarten wie die der ,Scheplake® als
Stadtrandelement grol3e Bedeutung besitzen. Die Grol3e und Haufung der Anlagen wie in Dessau —
Nord ist dabei fur die Qualitdt der Funktionserfullung bedeutsam. Die Stadt Dessau verfugt
insbesondere im Norden Uber einen komplexen Griingirtel.

Dass sich dieser Griingirtel positiv auf die angrenzende Bebauung in Dessau — Nord auswirken kann,
hangt auch mit dem besonderen Umstand zusammen, dass bauliche Entwicklungen wie Wohnen und
Gewerbe in diesen Bereichen aus Grunden des Natur- und Hochwasserschutzes nur begrenzt
mdglich sind. Die Kleingartenanlage ,Scheplake® tragt im Verbund mit zahl- und umfangreichen
angrenzenden Kleingartenanlagen den Charakter des Ubergangs vom besiedelten Bereich in die
offene Landschaft. Als wesentliches Stadtrandelement tragt die Kleingartenanlage ,,Scheplake* auch
dazu bei, dass grolRere Entfernungen zwischen Kleingarten und Wohnungen, die dem Ziel des
Kleingartenwesens nicht entsprechen, vermieden werden kdnnen.

Insgesamt  ist festzustellen, dass die Kleingartenanlage ,Scheplake® entsprechende
Stadtgliederungsfunktionen besitzt. In Verbindung mit anderen Kleingartenanlagen, dem Schillerpark
und angrenzenden Naherholungsflachen (Freibad Stillinge, Ausflugsgaststatte Landhaus) ist sie
mitpragend fur die Ausbildung des Dessauer Stadtrandes im Norden und Nordosten.

! SPACETEC: Stadtklimauntersuchung Dessau. Abschluf3bericht. im Auftrag der Stadt Dessau (1995)
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2.6.8 Erholungswert

Es ist unbestritten, dass Kleingarten fiir lhre Nutzer einen sehr hohen Stellenwert als Erholungsraum
besitzen. Das nahezu alle Garten in der Anlage genutzt werden, bestétigt diese Auffassung. Jedoch
beschrankt sich die Erholungsfunktion von Kleingarten nicht nur auf die Gartenpéachter, sondern ist
auch fur die Naherholung der Allgemeinheit wichtig.

Der Erholungswert der Kleingartenanlagen fiir die Allgemeinheit hangt im wesentlichen von der
offentlichen Zuganglichkeit der Anlagen ab, d.h. ob die Gartentore gedffnet sind. Rundgéange durch die
Kleingartenanlage ,Scheplake* sind bei gedffnetem Tor moglich, die Gartenwege sind
zweckentsprechend gestaltet, die Einfriedungen sind abwechslungsreich, der Grinanteil ist hoch und
im Verbund mit angrenzenden Kleingartenanlagen fur das Landschaftsbild von Bedeutung.

2.7 Nutzung / Planungsrechtliche Situation

Im Plangebiet finden sich als Nutzungen die eingezéunte Kleingartenanlage ,Scheplake e.V.” und im
Westen die 6ffentliche Verkehrsflaiche ,Scheplake”. Auf dem Geldnde ehemaliger Lehmgruben einer
Ziegelei wurde im Jahre 1909 der Schrebergarten ,Haines Kolonie* gegriindet. Demnach wurden
private Flachen fir die kleingartnerische Nutzung freigegeben. Bereits 1918 ist der Schrebergarten
.Haines Kolonie* um den vom Hauptweg aus gelegenen sudlichen Teil erweitert worden und erhielt
den heutigen Namen ,Kleingartenverein Scheplake".

Das Grundstiick (Flurstiick 448 in Flur 5) steht ganzlich im privatem Eigentum. Die Eigentimer
begehren seit langerem die Bebauung der Kleingartenanlage mit 4 Einfamilienhausern. Die
Eigentimer haben das Grundstick der Kleingartenanlage an den Stadtverband der Gartenfreunde
Dessau e.V. auf unbestimmte Zeit verpachtet. Gegenstand des unter dem 16. Juli 1997
geschlossenen Pachtvertrages ist die kleingartnerische Nutzung des Grundstiicks nach dem
Bundeskleingartengesetz. Nutzer ist der Kleingartenverein ,Scheplake”, der Mitglied im Stadtverband
der Gartenfreunde Dessau e.V. ist.

Das Grundstiick der Kleingartenanlage ,Scheplake” liegt nicht innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles im Sinne der fir den Innenbereich mafigebenden Vorschrift des § 34 BauGB. Es
gehort nicht zum Geltungsbereich eines rechtswirksamen Bebauungsplans. Das Grundstiick der
Kleingartenanlage liegt im Au3enbereich im Sinne des § 35 BauGB.

Der zur Ortslage von Dessau gehérende Bebauungszusammenhang reicht bis zum westlichen Teil
der LessingstraBe. Der Lessingstrale kommt eine trennende Funktion zu (vergl. Pkt. 2.3 Lage im
Stadtgebiet), sie grenzt gewissermal3en die unterschiedlichen Gebietsstrukturen voneinander ab.
Waéhrend ihre Sudseite bis zur Kreuzung Scheplake/Eduardstrale eine geschlossene Bebauung mit
massiven Wohnh&usern aufweist, beginnt an ihrer noérdlichen Seite mit dem Gelande des
Kleingartenvereins ,Lessing” eine mehrere tausend Quadratmeter grof3e Kleingartenanlage, an die
sich nach Norden und Westen bis zu den ausgedehnten Griunflachen des Schillerparks (historischer
Landschaftspark) hin weitere gartnerisch sowie zu Erholungszwecken genutzte Flachen anschliel3en.

Entsprechend dem Flachennutzungsplan der Stadt Dessau liegt die ,Kleingartenanlage Scheplake*®
innerhalb eines von Dauerkleingarten gepragten Gebietes.

Kleingartenanlagen sind planungsrechtlich als AuRenbereich zu qualifizieren, wenn sie nicht im
Bebauungsplan als Dauerkleingarten festgesetzt sind. Sie sind kein ,im Zusammenhang bebauter
Ortsteil“ (§ 34 BauGB), auch dann nicht, wenn sie mit Gartenlauben bebaut sind.?

Ein ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ ist nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung anzunehmen,
wenn ein Gebiet ein Komplex von Bauten aufweist, die zueinander in einem engen rdumlichen
Zusammenhang stehen, und der den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt, ein gewisses Gewicht
besitzt und damit Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist.* Auch eine groRere Anzahl von
Gartenlauben auf einem Kleingartengelénde erfillt diese Voraussetzungen nicht. Gartenlauben sind
dazu bestimmt, der kleingartnerischen Nutzung zu dienen. Sie sind deshalb fir sich genommen keine
Bauten, die einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil bilden kdnnen. Die Tatsache, dass auch

8 Mainczyk, Lorenz: Bundeskleingartengesetz: Praktikerkommentar mit erganzenden Vorschriften, Miinchen 1997
° BVerwG, BBauBl, 1969, 404
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Lauben massiv gemauert sind, fihrt ebenso wenig zum Entstehen eines Ortsteils wie der Umstand,
dass die Lauben von Kleingartnern teilweise zum Ubernachten genutzt werden.™

Die Kleingartenanlage ,Scheplake” ist auch nicht Bestandteil eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils, welcher durch eine umgebende Bebauung gebildet wirde. Selbst die Bebauung westlich
entlang der Scheplake ist nicht von dem Gewicht, welches die Annahme rechtfertigen kénnte, die
Kleingartenanlage wére ein Au3enbereich im Innenbereich. Mit dem Abschluss der mehrgeschossigen
Bebauung an der Lessingstral3e hort der Bebauungszusammenhang im Sinne des § 34 BauGB auf.
Weiter 6stlich prégen zahlreiche kleingartnerisch genutzte Flachen und Flachen fir Erholung und
Sport die Nutzung, die diesen Bereich insgesamt als Auf3enbereich im Sinne des § 35 BauGB
qualifizieren.

Im AufRenbereich sind bauliche Anlagen nach MaRgabe des § 35 BauGB zuldssig. § 35 BauGB
unterscheidet zwischen privilegierten und nicht privilegierten Vorhaben. Privilegierte Vorhaben sind
bevorrechtigt im AuBenbereich zulassig. Dazu zahlen insbesondere Vorhaben der Land — und
Forstwirtschaft und des erwerbsmaRigen Gartenbaus, jedoch nicht Gartenlauben und sonstige
Nebenanlagen, die der kleingartnerischen Nutzung dienen.

Gartenlauben sind als nichtprivilegierte, sonstige Vorhaben gemaR § 35 Abs. 2 und 3 BauGB zulassig,
wenn sie die im BKleingG ausdriicklich zugelassene GroRe von 24 m? nicht tiberschreiten, gemaR § 3
BKleingG nicht zum dauernden Wohnen geeignet sind und wenn Offentliche Belange nicht
beeintrachtigt werden.

Die Kleingartenanlage mit ihnren 63 Parzellen ist sehr symmetrisch strukturiert. Nur eine Parzelle ist
nicht verpachtet. Keines der vorhandenen Gebdude wird fir Zwecke des dauerhaften Wohnens
genutzt (BKleingG).

Ein vereinseigener Spielplatz ist nicht mehr vorhanden, da die Nutzer fehlen. Rudimente ehemaliger
Spielgerate sind im Bereich des Vereinsheimes vorhanden. In naher Umgebung, z.B. im Schillerpark
oder am ,Rieckchen, befinden sich 6éffentliche Spielflachen. Diese kdnnen fuRlaufig erreicht werden.

Innerhalb der Gesamtanlage ,Scheplake” besteht fiir die Nutzer der Kleingartenanlage die Mdglichkeit
das KFZ auf unbefestigten Flachen abzustellen.

2.8 Bebauungsform / Gebadudeform / Gestaltungen der Gartenparzellen

Die Bebauung innerhalb der Parzellen mit Gartenlauben und die Grol3e der Parzellen bewegt sich im
Rahmen der Bestimmungen des BKleingG. Abgesehen von einigen Pachtgarten sind ausnahmslos
alle Parzellen mit einer ,Gartenlaube” in einfacher Ausfiihrung und rechteckigem Grundriss bebaut.
Die gewahlte Ausfuhrung der Lauben ist tiberwiegend massiv (teilweise: Holz) und die Standorte sind
zweckmafig gewéhlt sowie innerhalb der Parzellen in Lage und Stellung, bei vergleichbaren
Grundstickszuschnitten, einheitlich. Der Anteil der Gartenlauben, welche eine Grof3e von mehr als 24
m?2 Grundflache (Hochstgrenze gemaf § 3 BkleingG) haben, ist sehr hoch.

Dies ist der Tatsache geschuldet, dass die Lauben bereits vor der Wiedervereinigung Deutschlands
errichtet wurden und bis dato Lauben bis zu 30 m2 Grundflache erlaubt waren. Entsprechend der
Regelungen zum Bundeskleingartengesetz besitzen diese Lauben jedoch Bestandsschutz. **

Die meisten Lauben haben lberdachte Freisitze und oft kleinere, nachtraglich errichtete, Anbauten fir
die Unterbringung und Lagerung von Gartengeraten und Gartenmdbeln.

Die Lauben haben Uberwiegend flach geneigte Satteldacher oder von vorn nach hinten abfallende
Pultdécher mit geringer Neigung.

Vereinzelt bestehen mittels Kletterpflanzen begriinte AuRenfassaden.

Die Einfriedung der einzelnen Parzellen ist recht individuell. Es wurden Holzzaune (Holzstaketenzaun,
Jagerzaun), Drahtzdune (Maschendraht) oder Metallzdune mit einer Hohe bis zu 1 m errichtet.
Teilweise wurden die Z&une innerhalb der Kleingartenanlage mit Strduchern oder Hecken hinterpflanzt
bzw. mit Schilfrohrmatten bis zu einer Hohe von 2,00 m verkleidet.

10 BverwG, NJW 198, 1576 DOV 1984, 855 = BRS 42,94)

1 Verband der Kleingartner, Siedler und Kleintierziichter: Grundsétze fur die Errichtung und Nutzung von Kleingartenanlagen,
Kleingartern, Wochenendsieldungen und Wochenendsiedlergérten, 2. Giberarb. Auflage; Berlin 1985
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In der nordwestlichen Ecke des Grundsticks der Kleingartenanlage steht ein eingeschossiger
Flachbau, der dem Kleingartenverein ,Scheplake"” als Vereinsheim dient. Daran anschlie3end befindet
sich eine Toilettenanlage.

2.9 HaupterschlielBung

Die HaupterschlieBung der Anlage erfolgt Uber den Eingangsbereich an der ,Scheplake®. Die
Erreichbarkeit der Kleingartenanlage ist gegeben. Der Gemeinschaftshauptweg zwischen den Sparten
(LessingstralRe bis Schillerpark), ist stdndig 6ffentlich begeh- und befahrbar. Es handelt sich hierbei
um eine AnliegerstraBe mit ungebundener  Deckschicht. Eine  Beleuchtung des
Gemeinschaftshauptweges ist vorhanden.

Die Grundstruktur der StraenerschlieBung ,Scheplake” ist im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 158
bereits durch die bestehenden Einfriedungen, insbesondere auf der Ostseite vorgepragt. Weder die
Lage der Einfriedungen noch das z.Z. bestehende o6ffentliche Wegegrundstiick bilden jedoch einen
Korridor, der in seiner Breite den Anforderungen einer offentlichen StraRenerschlieBung genigt.
Insoweit bedarf es der Festsetzung eines StraBenkorridors, der langfristig den Erfordernissen einer fiir
das Nutzungsgeflige notwendigen ErschlieRung gerecht werden kann.

Die Kleingartenanlage ist zur Stral3e ,Scheplake* durch einen ca. 2,00 m hohen Holzzaun und zum
Bahndamm mit einem ebenfalls ca. 2 m hohen Maschendraht- und Holzzaun abgegrenzt. Alle Garten,
die nordlich und sudlich an spartenfremde Grundstiicke anschlieen sind durch ca. 1,5 m hohe
Maschendrahtzaune abgeteilt.

Es besteht eine HaupterschlieBung innerhalb der Anlage (in ost-westlicher Richtung), die an die
westseitig gelegene o6ffentlichen ErschlieBungsstraRe ,Scheplake® anbindet. Von dem o.g. internen
Hauptweg verlaufen Zuwegungen in nérdliche und sudliche Bereiche der Gartenanlage. Die Wege
sind ungebunden ausgeflhrt.

Da der Hauptweg eine Breite von weniger als 3,00 m hat und auch die von ihm abzweigenden
Nebenwege schmal bemessen sind, kénnen aufgrund der internen Wegegestaltung fir die siiddstlich
gelegenen Kleingarten keine schnellen und wirksamen Ldscharbeiten gewahrleistet werden.

Was den ruhenden Verkehr anbetrifft, ist es mdglich, das Fahrzeug auf vereinseigenem Grund, am
Haupteingang der Sparte, abzustellen. Bei Gartenfesten o0.4. Veranstaltungen in der Sparte, kénnen
diese Stellplatze jedoch nicht benutzt werden, da der dafur vorgehaltene Bereich als Festplatz genutzt
wird.

2.10 Versorgung (Energie, Wasser und Telekommunikation)
Im Planungsbereich befinden sich keine Versorgungsanlagen der Mitgas — Mitteldeutsche
Gasversorgung GmbH™.

Im Gebi% befinden sich auch keine Anlage oder Anlagenteile der Fernwasserversorgung Elbaue —
Ostharz.

Das Plangebiet ist auch kein Standort von Umspannwerke, Hochspannungsfreileitungen,
Informationsanlagen.**

Von der Planung werden auch keine Belange der VGN — Verbundnetz Gas AG beriihrt.*

Der Leitungsbestand der Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft'® lasst sich entsprechend
den Kartenaussagen der Dessauer Stromversorgung GmbH, der Dessauer Wasser- und Abwasser
GmbH sowie der Gasversorgung Dessau GmbH wie folgt beschreiben.

Eine 15 kV- Leitung verlauft sidlich in der Lessingstrale, auBerhalb der Grenzen des raumlich
festgelegten Geltungsbereiches.

Im Jahr 2003 sind die DSV — eigenen Freileitungsanlagen im Gebiet zurlickgebaut worden. Alle
entlang der Wegeflurstiickes Scheplake zur versorgenden Kunden wurden auf unterirdische Kabel

12 Stellungnahme der Mitgas — Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH vom 23.03.2004
¥ Stellungnahme der Fernwasserversorgung Elbaue — Ostharz GmbH vom 05.03.2004
4 vattenfall Europe Transmission GmbH vom 16.03.2004

* GDMCom — Gesellschaft fiir Dokumentation und Telekommunikation vom 09.03.2004
'® stellungnahmen der DVV vom 13.04.2004 und 20.03.2005
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umgeschlossen. Die Mastanlagen wurden zur Aufrechterhaltung der StraRenbeleuchtung am Standort
belassen und dem Tiefbauamt der Stadt Dessau ins Eigentum Ubertragen.

Im Bereich des Haupteingangs der Kleingartenanlage ,Scheplake” (Flurstiick 448) befindet sich ein
Elektrohaus mit Anschluss an eine 0,4-kV Leitung. Dieses Elektrohaus dient als Verteiler nur innerhalb
der Kleingartenanlage ,Scheplake“. Demnach wird jede Parzelle durch das vereinseigene
Leitungsnetz mit Arbeitsstrom versorgt.

Das Bebauungsplangebiet ist Uber eine vorhandene Wasserversorgungsleitung erschlossen. Die
Rohrleitung zur Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser schlie3t tber ein Schieberkreuz an das
stadtische Netz in der Lessingstral3e an.

Eine Versorgung der Parzellen mit Wasser innerhalb der Anlage wird tber eine zentrale Wasserstelle
am Vereinsheim gesichert.

Im Bereich LessingstraBe Einmiindung Scheplake liegen Erdgashoch- und niederdruckleitungen
unserer Zustandigkeit. Innerhalb der Bebauungsgrenzen befinden sich keine Versorgungsleitungen in
der Rechtstragerschaft der Gasversorgung Dessau

Entsprechend der Angaben der Daten- und Telekommunikations- GmbH Dessau ist im Plangebiet
kein Leitungsbestand vorhanden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, die innerhalb
des Weges ,Scheplake® liegen."’

Es sind keine Leitungen im Sinne der Fernwarmeversorgung im Bestand.

2.11 Entsorgung

Die Abwasserentsorgung der Toilettennutzung im Nebengeb&ude des Vereinsheims erfolgt Gber zwei
Sammelgruben. Diese befinden sich unmittelbar an den Toilettenrdumen, zur einen Halfte innerhalb
und zur anderen aufRerhalb des Gebaudes. Die Gruben werden 1-2 mal pro Jahr entsorgt.

'7 Stellungnahme der Deutschen Telekom vom 07.08.2004
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3 Ubergeordnete und angrenzende Planungen
3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Bebauungsplan dient der Sicherung und der Weiterentwicklung der ca. 2,5 ha grol3en
bestehenden Kleingartenanlage ,Scheplake" als ein erklartes Ziel der Stadtentwicklung der Stadt
Dessau.

Sowohl im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) als auch im Regionalen
Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg mit dem Landkreis Anhalt-
Zerbst, dem Landkreis Bernburg, dem Landkreis Bitterfeld, dem Landkreis Kéthen, dem Landkreis
Wittenberg wurde in den dort festgelegten Systemen der Zentraldrtlichen Gliederung der Stadt Dessau
die Funktion eines Oberzentrums zugeordnet. Innerhalb der zentralen Orte kommt der Gestaltung
geeigneter Flachen zum Zwecke der Freizeit und Naherholung (hierzu zahlen z.B.
Kleingartenanlagen) eine besondere Bedeutung zu.

Der Bebauungsplan Nr. 158 der Stadt Dessau liegt im Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft,
welches im REP Dessau festgelegt worden ist. Es wird davon ausgegangen, dass durch den
Bebauungsplan ,Kleingartenanlage Scheplake" die Funktion des im REP Dessau festgelegten
Vorsorgegebietes fir Natur und Landschaft nicht beeintrachtigt wird. Unmittelbar angrenzend an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im LEP-LSA und im REP Dessau Vorranggebiete fir
Hochwasserschutz Mulde festgelegt. Das Vorranggebiet fur Hochwasserschutz ist fir den schadlosen
Abfluss des Hochwassers entlang des Gewassers zu erhalten und von Nutzungen freizuhalten, die
den Hochwasserabfluss behindern.

Aus raumordnerischer Sicht werden zum Bebauungsplan Nr. 158 ,Kleingartenanlage Scheplake" der
Stadt Dessau keine Bedenken erhoben.'® Unter Bezug auf § 13 Abs. 2 LPIGG wurde festgestellt, dass
der Bebauungsplan Nr. 158 der Stadt Dessau nicht raumbedeutsam ist. Eine landesplanerische
Abstimmung ist demzufolge nicht notwendig.*

Hinweise aus dem Raumordnungskataster:

Aus dem Raumordnungskataster ergeben sich entsprechend dem gegenwartigen Kenntnisstand
folgende Hinweise auf Abstimmungen mit den entsprechenden Dienststellen bzw. Rechtstragern:

- Bestand der deichgeschitzten Flache, welche das Plangebiet vollstandig Giberdeckt

- an den Geltungsbereich angrenzendes Uberschwemmungsgebiet Elbe zwischen A9/Vockerode
und Mindung Mulde

3.1.2 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Dessau ist seit 26. Juni 2004 wirksam.

Der Bebauungsplan stimmt mit seinen Festsetzungen mit den Darstellungen des FNP (hier:
Griunflachen mit Zweckbestimmung “"Dauerkleingarten™) tberein und steht so der angedachten
stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes nicht entgegen. Aus den zum Flachennutzungsplan
vorgetragenen Stellungnahmen ergeben sich keine Anhaltspunkte, die gegen die Festsetzung der
Kleingartenanlage als Dauerkleingartenanlage sprechen.

3.1.3 Landschaftsplan

Am 3. September 2003 hat der Stadtrat den Beschluss Uber den Landschaftsplan gefasst. Innerhalb
dieser Fachplanung sind die Erfordernisse und Malnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fiir das gesamte Stadtgebiet erarbeitet, dargestellt und begriindet worden. Der
Landschaftsplan dient der Konkretisierung und Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auch in den Planungen und Verwaltungsverfahren als Abwagungsgrundsatz, deren
Entscheidungen sich auf Naturschutz und Landschaft im Planungsraum auswirken kénnen.

18 Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes vom 05.04.2004
1 Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes vom 08.09.2005
ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen 20



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

Im Bezug auf die gesetzlich geregelte Pflicht, die Inhalte der Landschaftsplanung in Planungen und
Verwaltungsverfahren zu bertcksichtigen, lasst sich feststellen, dass die Planung der Verwirklichung
der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht entgegensteht.

Der Landschaftsplan hebt die Bedeutung der Kleingartenanlagen fir die Naherholung besonders
hervor. Insgesamt sind zahlreiche Kleingartenanlagen wie die Scheplake zu erhalten, zu pflegen aber
auch zu entwickeln (siehe Pkt. Kleingartenkonzeption). Entwicklungsfahig sind insbesondere die
Kleingartenanlagen, die durch starkere Strukturierung mittels Hecken- und Baumpflanzungen
Okologisch aufgewertet werden kénnen. In dieser Form sollen auch Platze und Innenhdfe starker
strukturiert werden, um nach Feierabend den Anwohnern Erholung zu bieten.

Ebenso stellt der Landschaftsplan heraus, dass der Erhalt der vorhandenen Freiraumstruktur die
Ergadnzung und Entwicklung von Griinziigen und Grinverbindungen als gertistbhildende Elemente von
besonderer Bedeutung fir das Freiraumsystem sei. Mit ihren stadtgliedernden und
stadtgestaltpragenden Aufgaben sollen innerhalb des Stadtgebietes funktionale Zusammenhange
hergestellt werden, d.h., es sollen Verbindungen zur Verbesserung der Vernetzung und
Erreichbarkeit von innerdrtlichen Griin- und Freiraumen (Naherholungsbereiche) sowohl untereinander
als auch mit dem umgebenden Landschaftsraum entstehen. Hier weist der Landschaftsplan
inshesondere auf die Nordfortsetzung des Friederikenplatzes hin, die in ihrem weiteren Verlauf auch
die Kleingarten im Dessauer Norden erreicht.

Die Grunzuge als rAumlich und inhaltlich differenzierte Freirdume Ubernehmen dartber hinaus durch
die Eingliederung von Kleingartenanlagen, Sport- und Spielflachen, Wasserflaichen etc. besondere
Funktionen fur die Wohnumfeldverbesserung von Wohngebieten.

3.2 Kleingartenkonzeption
Die Struktur und Ausstattung der Gartenanlage ,Scheplake” wird entsprechend der
.Kleingartenkonzeption der Stadt Dessau” (Stand: Januar 1999) mit ,gut* bewertet.

Entsprechend der Kleingartenkonzeption der Stadt Dessau (Stand: 1999) wurden fir die
.Kleingartenanlage Scheplake" folgende Aussagen getroffen:

Kriterium Einschatzung EEnEnng
hoch mittel gering

Funktion

. . Ubergang Siedlung /
Beitrag zur Stadtgliederung Landschaft X
landschaftliche Einordnung / Einordnung wenig gestaltet X
in das Siedlungsbild
Klimafunktion im Zusammenhang mit X

anderen Nutzungen
Erholungswert fur die Allgemeinheit verschlossen X
(Zuganglichkeit)
Struktur und Ausstattung
(Erholungswert)
Parkplatz Rasenparkplatz X
. . vorhanden, Veranstaltungen
Vereinsheim . L X
fur Kleingértner

Laubengrole entsprechend X
Intensitat der Nutzung hohe Diversitat X
Griunanteil (Obst — u.a. Laubbdume / :

N wenig Obst X
Straucher)
Wegeflihrung ErschlieRung X
Weggestaltung Schotter X
Kinderspielplatz Schaukel X
Umfeldpflege wenig Abgrenzung X

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen 21




Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

Konflikte gering mittel hoch

Pflegeaufwand (z.B. bei Grof3b&umen)

Lage in einem Schutzgebiet

Altlastverdachtsflache

Belastungen durch La&rm und andere
Immissionen

Gefahrdungen des Naturhaushaltes

Einschrédnkungen der kleingartnerischen
Nutzung

XX X XXX

Tabelle 5 Auszug aus der Kleingartenkonzeption
Quelle: Kleingartenkonzeption (LPR Dr. Reichhoff GmbH, 1999)

In der Kleingartenkonzeption der Stadt Dessau sind u.a. auch grundlegende Aussagen zu dem
Erfordernis und zu den inhaltlichen Zielen der Aufstellung des BBP 158 ,Kleingartenanlage
Scheplake" dokumentiert. Es besteht das vordringliche Erfordernis der Bauleitplanung zur langfristigen
Sicherung und Entwicklung des Bestandes (vgl. Punkt 1. Erfordernis der Planaufstellung).

3.3 Angrenzende Planungen

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

3.3.1 StraRenbauvorhaben ,Ringschluss Dessau-Nord*

Das Stral3enbauvorhaben ,Ringschluss Dessau-Nord" ist Bestandteil des Verkehrsentwicklungsplanes
der Stadt Dessau.

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dessau wurde am 13.07.2005 durch den Stadtrat
beschlossen.

Fur das StraRenbauvorhaben ,Ringschluss Nord“ wird ein Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt.
Die Planung tangiert an der 6stlichen Grenze den Geltungsbereich des BBP 158.

Das Stral3enbauvorhaben verursacht einen Eingriff in Natur und Landschaft und berihrt die Belange
der Kleingartenanlage.

Bedingt durch das StraBenbauvorhaben ,Ringschluss Nord“ wird eine Neuordnung des
ErschlieBungssystems innerhalb der Kleingartenanlage notwendig werden, da das
Strallenbauvorhaben den Verlust von gegenwartig vorhandenen Wegen und Kleingérten das
Entstehen unerschlossener Kleingartenparzellen auf den verbleibenden Teilen der Kleingartenanlage
zur Folge haben wird. Inwieweit deshalb MaRnahmen zur Neuordnung der inneren ErschlieBung der
Kleingartenanlage und zum Ersatz von Kleingarten notwendig werden - ist im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens ,Ringschluss Nord“ zu beriicksichtigen.

Der B-Plan kann eine umfassende Auseinandersetzung mit diesem konfliktverursachenden Vorhaben
nicht leisten. Dabei ist der Planungsanlass fir die Erstellung des B-Planes Scheplake nicht die
Bewadltigung der Auswirkungen des Planungsvorhabens Ringschluss Nord sondern die Sicherung
einer Kleingartenanlage auf unbestimmte Zeit. Aus diesem Grund ist die Geltungsbereichsgrenze des
B-Planes auch auf die aller Voraussicht nach verbleibende Flache der Kleingartenanlage nach
Beendigung des StraRenbauvorhabens geandert worden.
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3.3.2 Bebauungsplan Nr. 147 ,Schlachthof Dessau-Nord"

Die nérdliche Ausdehnung des Bebauungsplans 147 ,Schlachthof Dessau-Nord“ tangiert den BBP
158 zur Kleingartenanlage ,Scheplake" an dem siidlichen Geltungsbereichsflurstiick (Wegeflurstiick)
der ,Scheplake* Gemarkung Dessau, Flur 5, Flurstiick 447.

Innerhalb der Flurstiicke des Geltungsbereiches sind im Anschluss der Griinflichen (im Osten)
eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt. Den Ubergang zwischen diesen Gewerbegebieten zu
den Wohngebieten (im Westen) bilden ausgewiesene Mischgebiete. Im sidlichen Teil des BBP ist die
Bebauung als allgemeines Wohngebiet gewidmet.

4 Planinhalte und Festsetzungen

4.1 Grundzuge der Planung

Die Erkenntnisse (ber die Bedeutung der Dessauer Kleingartenanlagen, ihre sozialen,
stadtebaulichen und 6kologischen Funktionen haben in den zurlickliegenden Jahren die Stadt dazu
veranlasst, durch Beschluss fir 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 zunachst 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 Maflinahmen
zur Kleingartenentwicklung benannt worden. Prioritdr bestand das Ziel, Kleingarten wie in der
Scheplake zu erhalten und zu schiitzen sowie Kleingarten in ihrer Struktur zu verbessern.?* Die
Keingartenkonzeption hielt zudem Einzug in andere Planungsverfahren, wie den Flachennutzungsplan
und den Landschaftsplan. lhre Aussagen wurden dort in den getroffenen Darstellungen und
Zielkonzepten beriicksichtigt.

Das Bauleitplanverfahren basiert daher auf der Zielstellung der Stadt Dessau, die bestehende
Nutzung der Kleingartenanlage ,Scheplake* auf unbestimmte Zeit zu sichern.

Die getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden daher vom Kleingartenrecht,
den Zielaussagen der Kleingartenkonzeption und den Anforderungen getragen, die fur die gesicherte
ErschlieBung der Kleingartenanlage als Bestandteil des stadtischen Nutzungsgefiiges verlangt
werden muss.

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

Die kleingéartnerische Nutzung umfasst die

= nicht erwerbsmalige gartnerische Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von
Gartenbauerzeugnissen fir den Eigenbedarf und

= die Erholungsnutzung

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

Wie viele Einzelgéarten eine Anlagen umfassen muss, ist gesetzlich nicht geregelt. Eine optimale
GroRRe einer Kleingartenanlagen wird bei 50 bis 150 Kleingarten angenommen, um einerseits

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

“a.a.0
# Mainczyk, Lorenz: Bundeskleingartengesetz: Praktikerkommentar mit erganzenden Vorschriften, Miinchen 1997
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tiberschaubar zu sein und andererseits wirtschaftlich erschlossen werden zu kénnen.?® Innerhalb der
Kleingartenanlage ,.Scheplake” befinden sich 65 Garten.

Das Bundeskleingartengesetz setzt gemeinschaftliche Einrichtungen als weiteres Begriffsmerkmal
einer Kleingartenanlage zwingende voraus. Als gemeinschaftliche Einrichtungen werden in Abs. 1 Nr.
2 Wege, Spielflachen und Vereinshauser genannt. Diese Aufzéhlung ist nicht abschliel3end.
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 einem Vereinsheim erfillt und sollen bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes beachtet werden.

Im Rahmen der Planung ist auch darauf Ricksicht genommen worden, dass der Kleingéartner vom
Verpachter verlangen kann, dass die vertraglich vereinbarte Nutzung auch mdglich sein muss. Dazu
zahlt insbesondere auch, dass der einzelnen Kleingarten von einer 6ffentlichen Verkehrsflache tber
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
Entsorgungsmalnahmen auf eine rechtssichere Grundlage vertrauen mussen, wenn sie auf privatem
Grund und Boden Abfélle und Abwasser entsorgen.

Insofern werden die vorhandenen Gemeinschaftsanlagen mit einer Festsetzung von Flachen fir Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte versehen, um rechtlich gesicherte Verhéltnisse zu schaffen, die
insbesondere der Ver- und Entsorgung des Vereinsheimes und des vorbeugenden Brandschutzes in
der Kleingartenanlage dienen.

Des Weiteren gehért 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 als Elemente einer Gemeinde von herausgehobener
stadtebaulicher, 6kologischer und sozialpolitischer Bedeutung Rechnung tragen sollen.

Das Bundeskleingartengesetz BKleingG geht davon aus, dass Kleingarten vertraglich aufgrund eines
Pachtvertrages oder eines vergleichbaren Schuldverhaltnisses Uberlassene, nicht erwerbsmaRig
genutzte Garten sind. D.h., dass die Kleingarten auf schuldrechtlicher Basis bewirtschaftet werden.
Wahrend die auf dieser schuldrechtlichen Beziehung beruhende Nutzung von Kleingérten 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 ausschlief3lich privaten Zwecken.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, diese Nutzung auf unbestimmte Zeit zu sichern. Fiur 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, 6kologische und soziale Funktion erfullen. Mit dem Bebauungsplan soll somit auch der
Bereitschaft der Kleingértner, ihren Beitrag zur Umsetzung der Ziele der o.a. Plane, umfassend
Rechnung getragen werden. Diese Bereitschaft ist wesentlich hdher einzuschatzen, wenn der
Fortbestand der Anlage durch Bauleitplanung gewéhrleistet werden kann.

Zudem verlangt die Kleingartenanlage als Teil des stadtischen Nutzungsgefliges eine gesicherte
Erschlieung.

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

Zur aulieren ErschlieBung, die sich hinsichtlich ihrer Art, ihrer Bemessung und ihres Umfanges nach
der kleingartnerischen Nutzung und mit Rucksicht auf das umgebende Nutzungsgefiige zu richten hat,
zéhlen die Verkehrsanbindung sowie die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen der
Kleingartenanlage.

Die Grundstruktur der Stra3enerschlieBung ,Scheplake” ist im Geltungsbereich des B-Planes bereits
durch die bestehenden Einfriedungen, insbesondere auf der Ostseite vorgepragt. Weder die Lage der

= »Sozialpolitische und stadtebauliche Bedeutung des Kleingartenwesens” (Schriftenreihe des BMBau ,Stadtebauliche
Forschung“ 03.045 S. 80)
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Einfriedungen noch das z.Z. bestehende 6ffentliche Wegegrundstiick bilden jedoch einen Korridor, der
in seiner Breite den Anforderungen einer 6ffentlichen Stral3enerschlieBung gentgt. Insoweit bedarf es
der Festsetzung eines StralRenkorridors, der langfristig den Erfordernissen einer fir das
Nutzungsgefiige notwendigen Erschlielung gerecht werden kann. Zudem wird im Wegekonzept des
Landes Sachsen-Anhalt die 6ffentliche Verkehrsflache ,Scheplake" unter der Wege-Nummer 000_177
gefuhrt.** Es ist deshalb beabsichtigt, dass die laut Wegekonzept Sachsen-Anhalt fiir den Weg
000_177 vorgesehene Nutzung (Radweg) durch die Festsetzung einer o6ffentlichen Verkehrsflache
~Scheplake” mdglich ist.

Die Leitungen des Trinkwassernetzes der Stadt Dessau, die sich im Eigentum der Dessauer Wasser-
und Abwasser GmbH befinden, sind innerhalb des Wegeflurstiickes ,Scheplake” vorhanden. Wie
bereits erwahnt, wird eine Versorgung der Parzellen mit Wasser, innerhalb der Anlage, ber eine
zentrale Wasserstelle am Vereinsheim 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 ErschlieBungsstralle gewahlt wurde, um auch kunftig einen
kostengunstigen Anschluss an die Ver- und Entsorgungseinrichtungen gewahrleisten zu kénnen.

Die innere ErschlieBung der Kleingartenanlage betreffend fordert insbesondere 8§ 3 Abs. 2 BKleingG,
dass in Kleingarten nur solche Lauben zuldssig sind, die eine einfache Ausfiihrung aufweisen und
nach ihrer Beschaffenheit nicht zum dauernden Wohnen geeignet sind. Mit diesen Beschrédnkungen
werden vom Gesetzgeber folgende drei Ziele verfolgt:

1. Planungsrechtlich soll der Charakter des Kleingartens als Griinflache gewahrt bleiben. Bauliche
Anlagen sind dort nur in einer der Griinflache untergeordneten, ihrem Zweck dienenden Funktion
zulassig. 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) und der Eigentumsgarantie (Art.
14 GG) Rechnung getragen werden. Die Einschrankungen der Eigentimerbefugnisse insbeson-
dere durch die Pachtzinsbeschrénkung in 85 BKleingG und die Kiindigungsbeschrénkungen sind
im Vergleich mit &hnlichen Nutzungen (Wochenendhausgéarten) nur vertretbar, wenn rechtlich
sichergestellt ist, dass die Kleingartennutzung auch fiir den Nutzer gegeniiber diesen anderen,
gesetzlich nicht beschréankten Nutzungen einen geringeren Wert hat und die soziale Funktion
dieser Flachen gewéabhrleistet ist.

3. Sozialpolitisch 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 zu-
gute 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 haben.?® Die Laube
darf einschlief3lich tGberdachten Freisitzes eine Grundflache von 24 m“ nicht Giberschreiten und muss
von einfacher Ausfiihrung sein, um das Ziel der Vermeidung des dauerhaften Wohnens gewahrleisten
zu kénnen. 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 verkehrsmafige ErschlieBung, die
Wasserversorgung und die Versorgung mit Arbeitsstrom) gewahrleisten muss, weiteres jedoch nicht.

Entwicklungen, die zum Verlust der klaren Abgrenzungsmdéglichkeiten zwischen den Kleingarten und
den Wochenend- bzw. Ferienhausgebieten fihren, sind schon aus verfassungsrechtlichen Grinden
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 Kleingéarten bedeutet dies:

2 Stellungnahmen des Amtes fur Landwirtschaft und Flurneuordnung vom 15.03.2004 und 06.09.2005
% Bundesministerium ftr Raumordnung, Bauwesen und Stéadtebau: ,Stédtebauliche, 6kologische und soziale Bedeutung des
Kleingartenwesens", 1998
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- Versorgung mit Strom ist zulédssig, soweit es sich um Arbeitsstrom handelt. Unbertcksichtigt bleibt
hier, ob der Arbeitsstrom leitungs- oder nicht leitungsgebunden ist.

- Die fur kleingartnerische Nutzung erforderliche Wasserversorgung ist auf das unbedingt
notwendige Mal3 zu beschranken.

- Die Abwasserentsorgung ist auRerst restriktiv zu handhaben und im Grundsatz nicht zulassig.?

Als Bestandteil der Grin- und Freiflachen der Stadt Dessau kommt den Gemeinschaftseinrichtungen
im Rahmen der Planung eine besondere Bedeutung zu. Zu den vielfaltigen 6kologischen Funktionen,
welche die gemeinschaftlichen Einrichtungen tbernehmen kdnnen, zahlt insbesondere diejenige der
Ruckzugsflachen fir die Tier- und Pflanzenwelt, aber auch die wasser- und luftdurchldssige
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 berlcksichtigt werden sollen, beinhaltet die
planerische Konzeption nur jene Mal3nahmen, die auf die Gemeinschaftseinrichtungen abzielen.

So ist beispielsweise die Kleingartenanlage zur Stral3e ,Scheplake durch einen ca. 2 m hohen
Holzzaun und zum Bahndamm mit einem ebenfalls ca. 2 m hohen Maschendraht- und Holzzaun
abgegrenzt. Alle Garten, die nordlich und sidlich an spartenfremde Grundstiicke anschlieen sind
durch ca. 1,5 m hohe Maschendrahtzaune abgeteilt. Hinsichtlich der Einschatzungen der
Kleingartenkonzeption, sind dies Defizite in der Einordnung der Anlage in das Siedlungs- und
Landschaftsbild. Insofern dirfte schon der Austausch oder die Erganzung der Umgrenzungszaune
durch Heckenstreifen dazu beitragen, die ©kologische Bewertung und Bedeutung der Anlage
innerhalb der stadtischen Flachennutzung deutlich zu erhéhen.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten kénnen nicht in Betracht gezogen werden, da aufgrund der
Vorstrukturierung des Plangebietes eine grundsatzlich alternative Planung nicht méglich ist.

4.2 Zeichnerische Festsetzungen

§ 1 Abs. 3 des BKleingG definiert den Begriff des ,Dauerkleingartens.” Dauerkleingéarten sind danach
nur die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fiir Kleingarten. 8 9 Abs. Nr. 15 BauGB erfasst
Dauerkleingarten unter dem Oberbegriff ,Grinflache”. Der planungsrechtliche Begriff
.Dauerkleingarten“ entspricht hier dem Kleingartenbegriff des § 1 Abs. 1 BKleingG. Das bedeutet,
dass der begriff ,Dauerkleingarten in § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB nur jene Garten umfasst, die auf
Grund von Pachtverhéltnissen oder ahnlichen Vertragen von Kleingartnern bewirtschaftet werden. Mit
der zeichnerischen Festsetzung , Grinflache* mit der Zweckbestimmung , Dauerkleingarten®
wird somit auch der unter 4.1. beschriebenen planerischen Konzeption Rechnung getragen.

Die Grundstruktur der StraRenerschlieBung Scheplake ist im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 158
bereits durch die bestehenden Einfriedungen vorgepragt. Weder die Lage der Einfriedungen noch das
z.Z. bestehende o6ffentliche Wegegrundstiick bilden jedoch einen Korridor, der in seiner Breite den
Anforderungen einer 6ffentlichen Stral3enerschlieBung genlgt. Insoweit bedarf es der Festsetzung
einer 6ffentlichen Verkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, die langfristig die Erschlief3ung
der anliegenden Grundstticke sichern hilft.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ist somit durch Koordinaten eine kiinftige
StralRengrundstiicksbreite definiert worden, die zur Aufnahme aller Bestandteile der offentlichen
StrallenerschlieBung geeignet ist und als Grundlage der Festsetzung der Verkehrsflache im B-Plan
dienen kann. Grundlage die EAE 85/95 Tabelle 17, wonach die StralRe Scheplake als Wegetyp AW1
mit einer Fahrbahnbreite von 4,75 (Begegnungsfall Lkw-Pkw) einzustufen ist. Die aus der Einstufung
abzuleitende erforderliche Breite des Erschlielungskorridors Scheplake betragt 5,75m und setzt sich
aus den folgenden Komponenten zusammen:

= Beidseitig Hochbord mit Riickenstitze inkl. Sicherheitsabstand: 0,50m (2x)
=  Fahrbahnbreite: 4,75m

Fur die Sicherung des Begegnungsfalls Lkw-Lkw sind in Abstanden von 50m bis 100m
Ausweichstellen fiir Lkw eingeordnet worden, die eine Breite des ErschlieBungskorridors vom 6,50m
(Fahrbahnbreite 5,50m) auf einer Lange von ca. 12,00m (3-achsiges Miillfahrzeug) gewahrleisten
kénnen.

* Auszug ,Perspektiven des Kleingartenwesens und gesetzgeberischer Handlungsbedarf - Drucksache 14/5174;
Bundesverband Deutscher Gartenfreunde e.V.
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Durch die gewéhlte Festsetzung kann einerseits der Riickbau von Kleingéarten auf der Westseite der
Verkehrsflache vermieden werden ohne andererseits private Nutzungen entlang der &stlichen
Strallenseite in Frage zu stellen, da dort Uberwiegend nur grof3flachige Vorgarten- und
Griinlandbereiche geringfiigig betroffen werden.?’

Mit dieser Festsetzung kann auch der Anregung des Amtes fiir Landwirtschaft und Flurneuordnung,
auch kinftig die Scheplake fir den Radfahrer zweckdienlich vorzuhalten, vollends entsprochen
werden.

Die Einfahrt der Kleingartenanlage wird entsprechend der vor Ort vorgefundenen Bestandssituation
planungsrechtlich gesichert.

Da zu den begriffsbildenden Merkmalen eines Kleingartens im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 2 BKleingG
auch das Vorhandensein von gemeinschaftlichen Einrichtungen zahlt, wurden durch Festsetzungen
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und die Umgrenzung von
Flachen fir Gemeinschaftsanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB das bestehende Vereinsheim
sowie die vorhandenen Freiflachen fir Feste und &hnliche Aktivitaten der Kleingartner gesichert.

Zur VerkehrserschlieBung der Kleingartenanlage gehért auch die Bereitstellung einer angemessenen
Anzahl von Stellplatzen. Fir die zeitgemdRe Nutzung der Anlage ist das Verhaltnis von einem
Stellplatz fur drei Parzellen anwendbar (angegebene Richtzahl gemaf § 52 VV BauO LSA). Unter der
Annahme, dass nach Realisierung des Strallenbauvorhabens ,Ringschluss Nord" ungefahr 51 Gérten
verbleiben werdem, ist im Bebauungsplan eine Flache fir Gemeinschaftsstellplatze nach § 9 Abs.
1 Nr. 22 BauGB festgesetzt worden, die bei entsprechender Anordnung nahezu 17 Stellplatze
aufnehmen kann. Zur Deckung des Gemeinbedarfes wird der gegenwértig genutzte Bereich
festgelegt.

Im Bereich des Haupteingangs der Kleingartenanlage ,Scheplake” (Flurstiick 448) befindet sich ein
Elektrohaus mit Anschluss an die 0,4-kV Leitung. Dieses Elektrohaus dient als Verteiler nur innerhalb
der Kleingartenanlage ,Scheplake”. Demnach wird jede Parzelle durch das vereinseigene
Leitungsnetz mit Arbeitsstrom versorgt. Zur Sicherung der fiir die kleingartnerisch Nutzung gebotenen
Versorgung mit Arbeitsstrom wird die Anlage als Flache fir die Versorgung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB festgesetzt.

Die gebotene Ver- und Entsorgung des Vereinsheimes aber auch die Nutzung der Kleingérten,
notwendiger Stellplatze und sonstiger Gemeinschaftseinrichtungen durch die Kleingéartner verlangt die
Festsetzung von Flachen fiur Geh-, Fahr- und Leitungsrechten nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB, da
nur so auch die Rechte und Pflichten des Pachters und Verpéchters der Kleingartenanlage auf eine
rechtssichere Basis gestellt werden kénnen.

Des Weiteren werden im Bebauungsplan Uber den vorhandenen Hautweg der Anlage Flachen fur
Geh- und Fahrrechten nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zu Gunsten der Fahrzeuge, die im
offentlichen Interesse unterwegs sind, wie Feuerwehr, Polizei und Notdienst festgesetzt. Diese
Festsetzung tragt den Belangen des vorbeugenden Brandschutzes und der Rettung von Menschen
Rechnung. Aufgrund der internen Wegegestaltung sind derzeit keine schnellen und wirksamen
Loscharbeiten in der Kleingartenanlage mdoglich. Um die Bedingungen fir den vorbeugenden
Brandschutz und die Rettung von Menschen zu verbessern, ist die Verbreiterung des Hauptweges auf
mindestens 3.00 m erforderlich.”®

Der nach 8§ 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich der Planung tragt den gebotenen
Mindestanforderungen des BKleingG an die Festsetzung von Dauerkleingarten, den Zielen des
Flachennutzungsplans, Landschaftsplans und der Kleingartenkonzeption sowie den Anforderungen an
eine zweckmalliige ErschlieBung der Kleingartenanlage als Bestandteil des stadtischen
Flachennutzungsgefiiges Rechnung. Die festgesetzten Grenzen beriicksichtigen dariiber hinaus auf
der Grundlage von Abstimmungen mit dem Tiefbauamt der Stadt Dessau das
Planfeststellungsverfahren zum StraRenbauvorhaben ,Ringschluss — Nord".

" per Definition des kinftigen ErschlieRungskorridors konnte keine Fachplanung zu Grunde gelegt werden. Insoweit sind
geringfugige Grundstuickskorrekturen im Rahmen einer kunftigen Planung und Realisierung des ErschlieBungsweges nicht
vollig auszuschlieBen.

® pautechnischen Bestimmungen Uber Zufahrten und Zuwegungen fiir Feuerwehren (MBL LSA 41/ 2001, S. 840, Pkt. 2)
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4.3 Textliche Festsetzungen

4.3.1 Mal der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die festgesetzten HochstmaRe fir die First- und Traufhéhe (FH = 7,50 m; TH = 4,50 m) des
Vereinsheimes spiegeln eine stadtebauliche Vertretbarkeit der Gestaltungsmdoglichkeiten  des
Gebaudes in Bezug auf die nahere Umgebung wieder.

4.3.2 Flachen fur Gemeinschaftsanlagen (Festplatz und Stellplatze) nach § 9 Abs. 1
Nr. 22 BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes basiert neben der Sicherung der stadtebaulichen Funktion der
Kleingartenanlage auch auf der Entwicklung der sozialen Aufgaben. In erster Linie sind hier jene
Mdglichkeiten zu nennen, die dem Kleingéartner ein hohes MalR an gesellschaftlicher Integration
garantieren kénnen.

Von wesentlicher Bedeutung fur die soziale Funktion der Kleingartenanlage ist somit neben dem
Vereinsheim auch die Festsetzung eines Festplatzes. Dieser wurde in unmittelbarer Nachbarschaft
des Vereinsheimes festgesetzt. Diese Flache ist weder bebaut noch wird sie kleingéartnerisch genutzt.

Wie bereits unter 4.2 dargestellt, gehdrt auch die Bereitstellung einer angemessenen Anzahl von
Stellplatzen zur VerkehrserschlieBung der Kleingartenanlage. Fur die Anlage ist das Verhaltnis von
einem Stellplatz fur drei Parzellen anwendbar (angegebene Richtzahl gemaf § 52 VV BauO LSA). Da
aller Voraussicht nach durch das StraBenbauvorhaben ,Ringschluss — Nord“ Géarten aufgegeben
werden, ist die Flache fur Stellplatze nach der verbleibenden Anzahl der Gérten berechnet worden.

Die Nutzung im Bestand zeigt, dass innerhalb der festgesetzten Flache fir Gemeinschaftsanlagen
beide Zweckbestimmungen neben- und miteinander moglich sind.

4.3.3 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft nach 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die Kleingartenanlage ,Scheplake* stellt einen wichtigen Bestandteil des Grin- und
Freiflachensystems der Stadt dar. Innerhalb der Flachennutzungsstrukturen im Stadtteil Dessau —
Nord verflgt die Anlage im Verbund mit den benachbarten Kleingartenanlagen dabei Uber ein
erhebliches Potential, dass beispielsweise zur Férderung der Schutzgiter Klima und Erholung in Natur
und Landschaft beitragen kann.

Da nach den Aussagen der Kleingartenkonzeption der Griinanteil innerhalb der Anlage erhéht werden
soll, ist es unerlasslich, insbesondere die Gemeinschaftseinrichtungen und Einfriedungen bei der
Einbettung der Anlage in die Umgebung zu betrachten. Dies ergibt sich aus dem Umstand, dass es in
der Praxis gerade bei den Einfriedungen zu den angrenzenden Nutzungen erhebliche Unterschiede in
Ausmalf3, Form und Gestaltung gibt. Des Weiteren tritt auf Grund des nicht zu vernachlassigenden
Anteils an ErschlieBungsflachen und Gemeinschaftseinrichtungen der Faktor Bodenversiegelung in
den Vordergrund.

Daher ist es beabsichtigt, einerseits durch die Anlage von Hecken den Griinanteil zu erhéhen und
andererseits das Ausmafll und die Ausbildung der Versiegelung auf das notwendige Mal} zu
beschranken.

Dabei ist es ebenso von Bedeutung, Uber die festgesetzten MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft die Gemeinschaftsarbeit zu férdern. Denn den
grof3ten Einfluss auf die 6kologische Wertigkeit der Anlage hat auch die Bereitschaft der Kleingartner,
ein erhebliches MalR an zusatzlicher Gemeinschaftsarbeit in den Natur- und Umweltschutz zu
investieren. Der Gegenwert fir ein solches Engagement liegt im gesteigerten Stellenwert der Anlage
innerhalb des Flachennutzungsgefiiges und der daraus resultierende erhdhte Schutz vor
Nutzungskonkurrenzen.
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5 Umweltschiitzende Belange

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind auch umweltschiitzende Belange und die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Diese Belange werden in den
einschlagigen Fachgesetzen (z.B. BNatSchG, BImSchG, etc.) und landesrechtlichen Regelungen
konkretisiert. Die umweltschiitzenden Belange sind in einem weiten Sinne zu verstehen. Es rechnen
hierzu alle Belange, die einen Bezug zu Umweltgutern haben. § 1a Abs. 2 BauGB verpflichtet die
Gemeinden, im Rahmen der Bauleitplanung in der Abwéagung diese verschiedenen Belange zu
bertcksichtigen. Die damit verbundenen Rregelungen stellen klar, dass sich die Gemeinde mit den
umweltszcgh[]tzenden Belangen auseinandersetzen muss, wenn dazu nach Lage der Dinge Anlass
besteht.

In diesem Sinne regelt § 1 (2) BauGB *° das Verhéltnis des Bauplanungsrechtes zu den in anderen
Gesetzen geregelten Fachplanungen und Priifinstrumenten. Exemplarisch sind zu nennen:

1. die Eingriffsregelung nach §8 18 bis 21 BNatschG

2. umweltschiitzende Fachplane, insbesondere der Landschaftsplan

3. die Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG und

4. die Prufung nach der Fauna — Flora — Habitat — Richtlinie gemaf § 34 und § 35 BNatSchG

Fur den Bebauungsplan wurde kein Grianordnungsplan erstellt, da die vorherrschende Nutzung den
Zielen der Landschaftspflege31 entspricht, diese mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert
werden sollen und eine Nutzungsénderung nicht beabsichtigt ist.

Innerhalb der Fachgesetze sind fur die Schutzguiter Ziele und allgemeine Grundsétze formuliert, die im
Rahmen der nachfolgenden Priifung der relevanten Schutzgiiter Berlicksichtigung finden missen
(siehe Tabelle 6)

Schutzgut Quelle Zielaussage

Mensch Baugesetzbuch BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen:

. die allgemeinen  Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse

. die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung,

. die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere
die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten
Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Ménner
sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung,

. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,

L] die Vermeidung von Emissionen

. die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

% Fachkommission ,Stadtebau® der ARGEBAU, Muster — Einfilhrungserlass zum BauROG
%0 Baugesetzbuch. in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 | S. 137),
zuletzt durch Art. 12 G zur And. des Rechts der Vertretung durch Rechtsanwélte vor den Oberlandesgerichten vom 23.07.2002

(BGBI. S. 2850)

% enthalten und dargestellt im Landschaftsplan der Stadt Dessau
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Bundesimmissionsschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schédlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

TA Larm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vorsorge
DIN 18005 Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhéltnisse fur die Bevolkerung ist ein

ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am
Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche MaRnahmen in Form von
Larmvorsorge und —minderung bewirkt werden soll,

Bundeskleingartengesetz

Die gesetzliche Festlegung, dass ein Kleingarten auch zur Erholung dient und die
Erholung ein Element der kleingartnerischen Nutzung ist.

Bundesnaturschutzgesetz /
Landesnhaturschutzgesetz

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von natur
und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen ihrer
Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. lhre
charakteristischen Strukturen und Elemente sind zu erhalten und zu entwickeln.
Beeintréchtigungen des Erlebnis- und Erholungswertes der Landschaft sind zu
vermeiden. Vor allem im siedlungsnahen Bereich sind ausreichende Flachen fir
die Erholung bereitzustellen.

Raumordnung und
Landesplanung

Die freie Entfaltung der Personlichkeit in der Gemeinschaft und in der
Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen ist zu gewabhrleisten.

Die naturlichen Lebensgrundlagen sind zu schiitzen und zu entwickeln.

Die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im besiedelten und unbesiedelten
Bereich ist zu sichern.

Der Schutz der Allgemeinheit vor Larm und die Reinhaltung der Luft ist
sicherzustellen.

Fur Erholung in Natur und Landschaft sowie fiir Freizeit und Sport sind geeignete
Gebiete und Standtorte zu sichern.

Die Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur soll darauf ausgereichtet werden.
dass der Bevolkerung 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 — schwerpunktmafig in den zentralen Orten — bedarfsgerecht
verbessert und vervollstandigt werden.

Tiere
Pflanzen

und

Baugesetzbuch

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berucksichtigen:

L] die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt

. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschattlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Die Vermeiduna und der Ausaleich voraussichtlich erheblicher
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Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schédlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Bundesnaturschutzgesetz /
Landesnaturschutzgesetz

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kunftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als
Teil des Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. lhre Biotope und ihre sonstigen Lebensbedingungen
sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wiederherzustellen. Der Bestand
bedrohter Pflanzen- und Tiergesellschaften ist auf einem ausreichenden Teil der
Landesflache nachhaltig zu sichern.

Bundeskleingartengesetz

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
solle bei der Nutzung und Bewirtschaftung des Kleingartens berlcksichtigt
werden.

Wasserhaushaltsgesetz

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der
Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer
okologischen Funktionen

Boden

Baugesetzbuch

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berucksichtigen die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Die  Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich  erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zu Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur die
bauliche Nutzung die Mdoglichkeiten der Entwicklungen der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Bundesbodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen
abzuwehren, der Boden wund Altlasten sowie hierdurch verursachte
Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintréchtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Wasser

Baugesetzbuch

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen. wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
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Verantwortung gegenuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie die stédtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bericksichtigen die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Die  Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich  erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind in der
Abwéagung nach § 1 Abs. 7 zu berticksichtigen.

Wasserhaushaltsgesetze

Landeswassergesetz

Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl
der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen,
vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt
von ihnen abhangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf
deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige
Entwicklung  gewahrleistet wird. Dabei sind insbesondere mdgliche
Verlagerungen von nachteiligen Auswirkungen von einem Schutzgut auf ein
anderes zu berucksichtigen; ein hohes Schutzniveau fir die Umwelt insgesamt,
unter Berlcksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes, ist zu
gewabhrleisten.

Luft

Baugesetzbuch

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen:
. die Vermeidung von Emissionen
L] die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

L] die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt

Die  Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich  erheblicher
Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind in der
Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur
Erzielung eines hohen Schutzniveaus fur die gesamte Umwelt

Klima

Baugesetzbuch

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie die stédtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berucksichtigen:
. die Vermeidung von Emissionen
L] die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkunasaefuae zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
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biologische Vielfalt

Die  Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich  erheblicher
Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind in der
Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen.

Bundesnaturschutzgesetz
Landesnaturschutzgesetz

/

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kunftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Landschaft

Baugesetzbuch

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen:

L] die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt

Die  Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich  erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berucksichtigen.

Bundesnaturschutzgesetz
Landesnhaturschutzgesetz

/

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen ihrer
Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. lhre
charakteristischen Strukturen und Elemente sind zu erhalten und zu entwickeln.
Beeintréchtigungen des Erlebnis- und Erholungswertes der Landschaft sind zu
vermeiden. Vor allem im siedlungsnahen Bereich sind ausreichende Flachen fir
die Erholung bereitzustellen.

Historische Kulturlandschaften und — Landschaftsteile von besonderer Eigenart,
einschlieBlich solcher von besonderer Bedeutung fiir die Eigenart oder Schénheit
geschiitzter oder schitzenswerter Kultur-, Bau und Bodendenkmaler, sind zu
erhalten.

Denkmalschutzgesetz

Bei offentlichen Planungen und Baumafnahmen sind die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu berilcksichtigen, so dass die
Kulturdenkmale mdglichst erhalten bleiben und ihre Umgebung angemessen
gestaltet werden kann.
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Kultur-
Sachguter

und

Baugesetzbuch

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln.

Denkmalschutzgesetz

Bei offentlichen Planungen und Baumaflnahmen sind die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu bericksichtigen, so dass die
Kulturdenkmale mdglichst erhalten bleiben und ihre Umgebung angemessen

gestaltet werden kann.

Tabelle 6 Zu beachtende Ziel des Umwelt- und Naturschutzes

Direkte, fur das eigentliche Plangebiet relevante Ziele von Fachplanen existieren nach gegenwartigen
Wissensstand nur in Form der Landschaftsplanung.

Der Bebauungsplan ist nicht raumbedeutsam. Eine landesplanerische Abstimmung ist demzufolge
nicht erforderlich.*

Die Stellungnahme der oberen Landesplanungsbehérde erfolgt auf folgenden Rechtsgrundlagen:

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 15. Dezember 1997 (BGBI. | S. 2902)

* Landesplanungsgesetz (LPIG) des Landes Sachsen-Anhalt vom 28. April 1998

(Veroffentlicht im GVBI. LSA Nr. 16/1998 S. 255) zuletzt geandert durch Gesetz vom 16. Juli 2003
(veroffentlicht im GVBI. LSA Nr. 26/2003 S. 158,163),

* Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA)

vom 23. August 1999 (verodffentlicht im GVBI. LSA Nr. 28/1999 S. 244), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 13. Mai 2003 (veroffentlicht im GVBI. LSA Nr. 16/2003 S. 110)

* Regionales Entwicklungsprogramm (REP) fur den Regierungsbezirk Dessau vom 30.
Januar 1996 (verdffentlicht im MBI. LSA Nr. 22 vom 15. April 1996 S. 542), geéndert durch
Beschluss der Landesregierung vom 21. Méarz 2000 (veréffentlicht im MBI LSA Nr. 11 S. 331),

Der Bebauungsplan dient der Sicherung und der Weiterentwicklung der ca. 2,5 ha grolien
bestehenden Kleingartenanlage ,Scheplake" als ein erklartes Ziel der Stadtentwicklung der Stadt
Dessau. Sowohl im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) als auch im
Regionalen Entwicklungsprogramm fiir den Regierungsbezirk (REP) Dessau wurde in den dort
festgelegten Systemen der Zentralortlichen Gliederung der Stadt Dessau die Funktion eines
Oberzentrums zugeordnet.

Der Bebauungsplan Nr. 158 der Stadt Dessau liegt im Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft,
welches im REP Dessau festgelegt worden ist. Es wird davon ausgegangen, dass durch den
Bebauungsplan ,Kleingartenanlage Scheplake" die Funktion des im REP Dessau festgelegten
Vorsorgegebietes fur Natur und Landschaft nicht beeintrachtigt wird. Unmittelbar angrenzend an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im LEP-LSA und im REP Dessau Vorranggebiete fir
Hochwasserschutz Mulde festgelegt. Das Vorranggebiet fur Hochwasserschutz ist fiir den schadlosen
Abfluss des Hochwassers entlang des Gewassers zu erhalten und von Nutzungen freizuhalten, die
den Hochwasserabfluss behindern.

Aus raumordnerischer Sicht werden zum Bebauungsplan Nr. 158 ,Kleingartenanlage Scheplake" der
Stadt Dessau keine Bedenken erhoben.®

Aus abfall- und bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Einwande gegen den Bebauungsplan.
Altlasten und Kontaminationsverdachtsflachen sind im Planungsgebiet nicht bekannt. **

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fir die Bauleitplanung ist § 50
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieflich
oder uUberwiegend dem Wohnen .dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete

%2 stellungnahme des LVWA Landesverwaltungsamtes zum Vorentwurf des Bebauungsplanes vom 05.04.2004
¥ Lvwa a.a.0.
* LvwA a.a.0.
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soweit wie moéglich vermieden werden. Diesbeziiglich ergeht folgende immissionsschutzrechtliche
Stellungnahme:

Die Stadt Dessau setzt im Bebauungsplan Nr.158 noérdlich der Lessingstraf3e und westlich der
Bahnlinie Dessau-Wérlitz eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten” fest,
um damit die Kleingartenanlage ,Scheplake" (63 Garten mit ca. 2,5 ha Flache) in Dessau-Nord im
Bestand durch einen Bebauungsplan zu sichern. Die Kleingartenanlage ,Scheplake” gehért zum
Kleingartenverband Dessau-Nord, der eine wichtige Funktion und einen hohen Stellenwert als
Erholungsraum fir die Stadt Dessau besitzt. Auf Grund der gegenwartigen 6rtlichen Gegebenheiten
(geringer Zugverkehr auf der Bahnstrecke; ausreichender Abstand der GEe-Flache am ehemaligem
Kihlhaus) bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht gegen die vorliegende Planung keine
Bedenken.*®

Wahrend vom Geltungsbereich des B-Planes kein bestehendes oder geplantes Naturschutzgebiet
berihrt wird,*® befinden sich im naheren Umfeld der Kleingartenanlage ,Scheplake*
naturschutzrechtliche Schutzgebiete, Denkmale und wasserrechtliche Schutzgebiete.

Dazu gehéren das Biospharenreservat ,Flusslandschaft Mittlere  Elbe* Zone |l
(Landschaftsschutzgebiet ,Mittlere Elbe"), das Biospharenreservat ,Flusslandschaft Mittlere Elbe*
Zone Il (Naturschutzgebiet ,Untere Mulde®) und das ,Besondere Schutzgebiet nach FFH — Richtlinie”
und gleichzeitig ,Besonderes Schutzgebiet nach ,Vogelschutzrichtlinie® Untere Muldeaue
(Schutzgebiet Nr. 129).

Die beplante Flache im Gebiet der Stadt Dessau befindet sich nicht im Biospharenreservat Mittlere
Elbe. Hinweise darauf, dass Belange des Biosphéarenreservates im grenznahen Bereich berihrt
werden, liegen nicht vor. Die Flache befindet sich ebenfalls nicht im neu entstehenden
Biospharenreservat Flusslandschaft Mittlere Elbe (Stand 02.04.2004)."

Ostlich der Kleingartenanlage und des Dammes der Dessau — Worlitzer Eisenbahn haben das
Naturschutzgebiet ,Untere Mulde“ und das ,Besondere Schutzgebiet nach FFH — Richtlinie* und
gleichzeitig ,Besonderes Schutzgebiet nach Vogelschutzrichtlinie* Untere Muldeaue (Schutzgebiets —
Nr. 129) Ubereinstimmende Grenzen. Auswirkungen auf das ,Besondere Schutzgebiet nach FFH —
Richtlinie* und gleichzeitig ,Besonderes Schutzgebiet nach ,Vogelschutzrichtlinie* Untere Muldeaue
(Schutzgebiet Nr. 129) sind auf Grund der bestandssichernden Ziele und Zwecke des
Bebauungsplanes nicht zu befiirchten.

Ostlich der Kleingartenanlage liegen u.a. das Denkmalschutzgebiet des Dessau — Worlitzer
Gartenreichs, die Einzeldenkmale Eisenbahnanlage der ,Dessau — Wéorlitzer Eisenbahn®, der
,Schillerpark und ein Uberschwemmungsgebiet entsprechend § 96 Wassergesetz LSA. Zum Dessau
— Woéorlitzer Gartenreich gehéren im Umfeld der Kleingartenanlage ,Scheplake” der ,Schillerpark” und
der gesamte Bereich entlang der Dessau — Worlitzer Eisenbahn, wobei der Eisenbahnkoérper
(Eisenbahndamm) ein denkmalgeschiitzter Teil ist.

Aus Sicht der Archéologie und der Bau- und Kunstdenkmalpflege werden keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan vorgetragen.®

Auf Grund der Zielstellung des Bebauungsplanes, die bestehende Nutzung festschreiben zu wollen,
sind keine Auswirkungen auf diese Gebiete zu erwarten.

Aus Sicht der oberen Wasserbehorde (Wasserwirtschaft) ergeben sich nach summarischer Prifung
keine Hinweise. Nach Prifung der Planvorlagen wurde festgehalten, dass die Kleingartenanlage
Scheplake im Osten durch den Damm der Dessau-Worlitzer Eisenbahn begrenzt wird, der gleichzeitig
als Hochwasser Schutzdeich zur Mulde fungiert. Mit der Plangenehmigung fiir die Anderung der
Betriebsanlagen der Bahnstrecke Dessau Woérlitz (AZ 34d-30233/G-02/03» wurden 2003 die
Voraussetzungen zur Sanierung der Gleisanlagen und zum Hochwasserschutz geschaffen.
Unmittelbar parallel der Eisenbahntrasse kommt es zu einer Flacheninanspruchnahme durch das
Strallenbauvorhaben ,Ringschluss Nord", das Bestandteil des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt
Dessau ist. Beide Vorhaben werden durch die Stadt Dessau koordiniert und realisiert und sind in der
Planvorlage berlcksichtigt. Diesbezilglich gibt es zum vorliegenden Bebauungsplan keine weiteren
Forderungen aus wasserbaulicher Sicht.*

® LvwA a.a.0.

* L vwA a.a.0.

%7 Stellungnahme der Biospharenreservatsverwaltung ,Flusslandschaft Mittlere Elbe* vom 05.03.2004

% Stellungnahmen des Landesamtes fiir Archéologie und Denkmalpflege vom 05.03.2004 und 17.05.2004
¥ LVwA a.a.0.

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen 35



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

Da nach Aussage des Landesbetriebes fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft (LHW,
Flussbereich Wittenberg, der Deich (Eisenbahndamm ,Dessau — Worlitzer — Eisenbahn®) éstlich der
Kleingartenanlage "Scheplake" dem Hochwasserschutz dient, sind die Vorschriften des
Wassergesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. April 1998 (GVBI. S. 186) zuletzt
geandert durch Viertes Gesetz zur Anderung des Wassergesetzes fiir das Land Sachsen-Anhalt vom
15.04.2005 (GVBI. LSA S. 208) LSA, inshesondere zu den Voraussetzungen fir die Errichtung von
baulichen Anlagen in der Nahe von Hochwasserschutzanlagen nach 8 134 WG LSA zu beachten.

Danach sind Malinahmen, die die Deichunterhaltung unmdéglich machen oder wesentlich erschweren
oder die Sicherheit des Deiches beeintréchtigen kodnnten, verboten.* Anlagen der Ver- und
Entsorgung, der Be-und Entwésserung sowie Anlagen des Verkehrs dirfen in einer Entfernung bis zu
zehn Metern, ausgehend von der jeweiligen wasser- und landseitigen Grenze des Deiches, nicht
errichtet oder wesentlich geandert werden; fir sonstige Anlagen jeder Art gilt dies in einer Entfernung
bis zu flnfzig Metern und fir Anlagen des Bodenabbaus in einer Entfernung bis zu
einhundertundfiinfziy Metern*. Die Wasserbehorde kann zur Befreiung vom Verbot Aushahmen
genehmigen, wenn Anlagen der Ver- oder Entsorgung, der Be- oder Entwasserung oder des Verkehrs
betroffen sind oder wenn das Verbot im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren
wiirde und die Ausnahme mit den Belangen der Deichsicherheit vereinbar ist.*

Da die kleingértnerische Nutzung keine bauliche, sondern eine sonstige Nutzung im Sinne der § 29 ff.
BauGB darstellt, fallt sie nicht unter das o.a. Verbot. Gartenlauben und andere Nebenanlagen als
sonstige Anlagen jeder Art im Sinne des § 134 Abs. 3 WG LSA dirfen dagegen nur ausnahmsweise
errichtet werden, wenn die 0.a. Voraussetzungen gegeben sind.

Da das Vorhandensein von Gartenlauben kein Begriffsmerkmal der kleingartnerischen Nutzung ist **,
und auch nur diese Nutzung in unmittelbarer Nahe zum Eisenbahndamm ,Dessau — Worlitzer —
Eisenbahn” festgesetzt werden soll, stehen die Vorschriften des Wassergesetzes dem Bebauungsplan
nicht entgegen.

Belange der Land — und Forstwirtschaft werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
berihrt. Weder Flachen, die im Sinne des § 201 BauGB (Landwirtschaft) genutzt werden noch
Flachen, die im Sinne des § 2 LWaldG LSA Wald darstellen, sind Bestandteile der Planungen. Auch
im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes sind keine derartigen Flachen vorhanden, die von der
Planung beruhrt werden.

Belange der Abfallwirtschaftsplanung, d.h. in Aufstellung befindliche Abfallwirtschaftspléane
einschliel3lich geplanter konkreter Abfallentsorgungsanlagen werden nicht bertihrt. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes befinden sich keine betriebene bzw. in Stilllegung befindlichen Deponien, die
der Zustandigkeit der oberen Abfallbehdrde unterfallen.

Belange der Abfallentsorgung werden durch das Aufstellen des Bebauungsplanes ebenfalls nicht
berthrt. Die im Plangebiet anfallenden festen Abfallstoffe werden entsprechend der
Abfallbeseitigungssatzung der Stadt Dessau der entsorgungspflichtigen Kérperschaft iibergeben.

Hinsichtlich der Abwasserentsorgung ist an der Forderung des Bundeskleingartengesetzes zur
Vermeidung eines dauerhaften Wohnens in Kleingartenanlagen festzuhalten. Hinsichtlich des
Ausstattungsstandards der Kleingéarten bedeutet dies, dass die Abwasserentsorgung auf3erst restriktiv
zu handhaben und im Grundsatz nicht zuldssig ist, ausgenommen in den Fallen, in denen das
Wasserhaushaltsgesetz bzw. andere landesrechtliche Vorschriften dies erfordern.

Nach Prifung des Entwurfs des Bebauungsplanes ergeben sich aus der Sicht der Wasserbehdrde im
Landesverwaltungsamt, Referentenbereich Kommunalabwasser, keine Einwdnde zum Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 158 ,Kleingartenanlage Scheplake” in Dessau — Nord.

Fur die Abwasserbeseitigung von Grundstlicken mit nur saisonalem Abwasseranfall gibt es nach
derzeitiger Rechtslage keine Sonderregelungen. Die Art der Abwasserbeseitigung, insbesondere die
der Abwasserbehandlung, muss allerdings dem schwankenden Abwasseranfall und den
abwasserfreien Zeitraumen angepasst sein.

In 8 151 Abs. 10 WG LSA ist geregelt, dass das Abwasser vom Verfligungsberechtigten Uber das
Grundstick, auf dem das Abwasser anféllt, dem gemdR § 151 Abs. 1 bis 8 WG LSA zur

0§ 134 Abs. 1 WG LSA
* § 134 Abs. 2 WG LSA
%2 § 134 Abs. 3 WG LSA
43 vgl. hierzu Mainczyk: BKleingG, § 3, Rn 21
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Abwasserbeseitigung Verpflichteten zu Giberlassen ist. Entsorgungspflichtig ist die Stadt Dessau. Auf §
151 Abs. 3 und Abs. 5 WG LSA wird hingewiesen.

Ein Anschluss an das Abwasserkanalsystem der Stadt Dessau ist somit ausschlie3lich auf das
Vereinsheim zu beschranken. Der Anschluss aller oder einzelner Gartenparzellen muss mit Verweis
auf die o.a. Intentionen des BKleingG ausgeschlossen werden.

Nach Angaben der unteren Wasserbehdrde geht von den vorhandenen Abwasseranlagen (hier:
abflusslose Sammelgruben) bei regelmaRigen Uberschwemmung der Garten (vgl. Pkt.2.4.2
Geologie/Hydrologie) oder durch eindringendes Grundwasser eine Gefahrdung gem. Wassergesetz
fur das Grundwasser aus. Ausschlaggebend sind die hohen Grundwasserstande.

Eine Verbesserung dieser Situation kann durch die Schaffung einer zentralen Einheit (sanitare
Einrichtung und Waschmdéglichkeit) im/am Vereinsheim zu erreichen. Es sei darauf verwiesen, dass
rechtmaRig hergestellte Ver- und Entsorgungseinrichtungen in der Gartenlaube Bestandsschutz
genieRRen. Die auf Grund der hohen Grundwasserstande am Standort beabsichtigte ausschlieliche
Nutzung der vorhandenen zentralen sanitdren Einrichtung zur Abwasserentsorgung wird von der
Wasserbehoérde im Landesverwaltungsamt beflirwortet.

Durch die Realisierung des ,Ringschluss Dessau-Nord"“ werden einige Kleingarten nur noch fu3laufig
erreichbar sein. Negative Auswirkungen entstehen in Bezug auf die Entsorgung des Schmutzwassers
aus abflusslosen Sammelgruben der bestandsgeschutzten Gartenlauben.

Durch das Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt sind die Gemeinden nicht zur Beseitigung des
anfallenden Niederschlagswassers verpflichtet. Niederschlagswasserbeseitigungen mittels Anlagen
sind bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Das anfallende Regenwasser ist grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstiicken zurtickzuhalten oder
zu versickern. Entsprechende Anschlussrechte bzw. Anschlusspflichten sind der ,Satzung uber die
Abwasserbeseitigung und den Anschluss an die 6ffentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen der
Stadt Dessau” (Stand: 12.07.1997, zuletzt geandert am 20. Juli 2005) zu enthehmen.

Im Landschaftsplan der Stadt Dessau wurde das Gebiet der Stadt Dessau in hierarchisch strukturierte
Landschaftsraume gegliedert, welche die Einheiten fiir die raumlich differenzierte Bewertung und
Planung bilden. Entsprechende landschaftliche Gliederungen wurden fur die Stadt Dessau schon
mehrfach vorgelegt (Landschaftsgliederung des Landschaftsprogramms (MUN 1994, MRLU 2001;
REICHHOFF 1993 und 1992). Die im Landschaftsplan vorliegende Gliederung entwickelte diese
Ansatze weiter und ging dabei von der Landschaftsgliederung Sachsen-Anhalts in der
fortgeschriebenen Form des Landschaftsprogramms aus (vgl. MRLU 2001). Die ausgewiesenen
landschaftlichen Einheiten entsprechen der mikrochorischen bis nanochorischen Stufe. Teilweise
wurde die topische Dimension erreicht. Eine so hohe Auflésung wurde notwendig, da das relativ kleine
Stadtgebiet standortlich hoch differenziert ist.

Die im Zusammenhang bebauten Ortsteile der Stadt Dessau (NatSchG LSA § 59 Abs. 1a) wurden auf
Grund der hohen anthropogenen Uberpragung als eigenstandige Einheit ausgewiesen. Die
standortlichen Faktoren sind durch die Bautéatigkeit des Menschen stark tUberformt, so dass eine
Differenzierung nach Nutzungsunterschieden sinnvoll erscheint. Diese Ortsteile werden im
Landschaftsplan eigenstandig behandelt. Die Gliederung des Siedlungsraumes erfolgte nach
stadtebaulichen Gesichtspunkten und Nutzungsintensitaten. Dabei wurde auf die Gliederung des
Stadtgebietes in Stadtteilen Riicksicht genommen, um mit den Aussagen im FNP (bereinzustimmen.

Die Karte 16 des Landschaftsplans ,Landschaftsgliederung” weist fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans eine Einheit aus (AF 3 ,Walderseer Muldeaue). Aufbauend auf der
Zustandsbeschreibung dieser Einheit wurde ein Leitbild erarbeitet. Das Handlungskonzept des
Landschaftsplans (Karte 19) konkretisiert die Inhalte des in Kapitel 5 des Landschaftsplans
dargestellten Leitbildes durch die erforderlichen MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft im Stadtgebiet. Es dient dabei vor allem zur Vorbereitung und
Erganzung der Bauleitplanung.

Der Aufbau der Karte 19 verdeutlicht hierfir die Prioritdten im Sinne der nachhaltigen Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt sowie der Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen. In ihr werden
Siedlungsbereiche dargestellt, die charakteristische Griin- und Siedlungsstrukturen als zu erhaltende
Grunflachen aufweisen. In der Karte 19 werden auch die Ergebnisse der Kleingartenkonzeption
dargestellt. Danach sollen die in der Stadt Dessau und den Vororten bzw. in den Randbereichen
liegenden Dauerkleingdrten als bedeutende Bestandteile der charakteristischen Grin- und
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Siedlungsstruktur erhalten bleiben. Sie erfilllen wichtige stadttkologische Aufgaben, dienen der
wohnungsnahen Erholung und sind bedeutende Bindeglieder innerhalb des Freiraumsystems.

Hinsichtlich der Zustandsbeschreibung der relevanten Schutzgiiter wird auf Kapitel 2.6 verwiesen.

Bei Nichtaufstellung des Bebauungsplanes steht zu befiirchten, dass die Kleingartenanlage zum
Zwecke einer anderen wirtschaftlichen Verwertung des Kleingartengrundstiicks, sei es zum
Eigenbedarf oder zur Umstrukturierung in eine andere zuléassige wirtschaftlich vorteilhaftere Nutzung
aufgegeben werden wirde. Zudem sind im Umfeld bereits erste Anséatze einer Hinterlandbebauung zu
verzeichnen. Damit wirde die Kleingartenanlage ganzlich verloren gehen.

Insofern wirde je nach Erwagungsgrund die Kleingartenanlage vollkommen umstrukturiert werden mit
einer Zunahme an Uberbauung mit Auswirkungen auf die sonstigen Schutzguter.

Insbesondere die Belange der Gesundheit, zu denen auch die Regenerationsfahigkeit (Schutzgut
Mensch) der Kleingartner zahlt, wirden dabei eine erhebliche Beeintrachtigung erfahren. Zudem
wuirden die Funktionen der Kleingartenanlage als stadtgestaltendes Element unter Einbeziehung in
das System 6kologische wertvoller Griinflachen dauerhatft verloren gehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes tragt insofern den stadtebaulichen Funktionen des
Kleingartenwesens der Stadt Dessau und dem berechtigten Interesse der Kleingartner am Schutz
ihrer fur die Allgemeinheit wirkenden Investitionen Rechnung.

Angesichts der Zielstellung des Bebauungsplanes, die seit langem bestehende Kleingartenanlage
»Scheplake.” auf unbestimmte Zeit in ihrem Bestand zu sichern, sind keine Umweltauswirkungen zu
befiirchten. Dies wird auch durch die gesetzgeberische Zielstellung des Bundeskleingartengesetz
untersetzt, wonach die Nutzung der Anlage und die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege in sich keine Widerspruch darstellen diirfen.

Der oOkologischen Wert der Kleingartenanlage wird innerhalb der Anlage bereits gebihrend
bertcksichtigt und hat seinen Niederschlag innerhalb des Landschaftsplanes, des
Flachennutzungsplanes und der Kleingartenkonzeption der Stadt gefunden.

Wie aus der Zusammenarbeit der Stadtverwaltung mit dem Stadtverband deutlich wird, zahlen die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege bereits zu den festen
Bestandteilen der kleingartnerischen Nutzung der Einzelparzellen. Ein wesentlicher Beitrag kommt
hier der Gartenordnung und der Fachberatung durch den Stadtverband zu.

Im Einzelnen sind deshalb durch die Planung zu erwarten:

Fiur das Schutzgut Mensch Fur das Schutzgut Wasser
= keine Beeintrachtigungen der = keine Einschrankung der
Wohnumfeldfunktion durch Immissionen Grundwasserneubildungsrate
= keine Beeintrdchtigungen der = keine Veranderungen der natirlichen
Regenerationsfahigkeit Abflussverhaltnisse bei Einhaltung der
wasserrechtlichen Vorschriften
Fur die Schutzguter Pflanzen und Tiere Fur die Schutzguter Luft und Klima
= kein Verlust von Lebensrdumen und ihren = keine Veranderung der
Funktionen, Durchliftungsfunktion
= keine Beeintrachtigung von = keine Beeintrachtigung der bioklimatischen
Biotopfunktionen Ausgleichsfunktion
= keine Verlust bzw. Beeintrachtigung von = keine Beeintrachtigung der
Biotopvernetzungsfunktionen Immissionsschutzfunktion

= keine Einschrankung der biologischen
Vielfalt

bei Regelung zur Entwicklung eines Schutzgrins
am Anlagenrand

Fir das Schutzgut Boden Fur das Schutzgut Landschaft

= keine Beeintrachtigung der =  keine Beeintrachtigung der asthetischen
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Produktionsfunktion Funktion der Landschaft

=  keine Verlust bzw. Beeintrachtigung
Regelungs- und Lebensraumfunktion

= keine Beeintrachtigung der Archivfunktion

Fiar das Schutzgut Kultur- und Sachguter

= keine Beeintrachtigung oder Verlust
erhaltenswerter Bestandteile der
Kulturlandschaft mit ortshildpragender
Eigenart

Tabelle 7 Auswirkungen der Planungen auf die Belange von Natur und Landschaft

Dariiber hinaus sind Auswirkungen auf die sonstigen Umweltbelange des 8§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstaben
b und i darzustellen:

= Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von potenziellen FFH — und
Vogelschutzgebieten sind nicht zu befurchten

=  Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit und die Bevélkerung insgesamt sind
ebenfalls nicht zu befiirchten; die Kleingartenanlage ist seit 1922 in die bestehende Ortslage
integriert. Nachbarschaftskonflikte sind nicht zu verzeichnen.

=  Zu den Darstellungen von Fachplanen, wie Landschaftsplan oder Flachennutzungsplans sind
keine Konflikte zu verzeichnen.

= Die Luftqualitat im Planungsgebiet und seinem Umfeld weist keine Belastungen auf. Eine
nachhaltig negative Veranderung der Luftqualitéat steht auch bei Umsetzung der Planung nicht
zu beflrchten.

Neben den oben dargestellten Auswirkungen ist dariber hinaus nach 8§ l1la Abs. 3 die
Eingriffsregelung nach BNatSchG abzuhandeln.

Die Eingriffsregelung als Instrument des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach 8§ 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 folgenden Paragraphen des BauGB enthalten:**

Rechtsgrundlagen Inhalte

§ la (2) Nr.2 BauGB In der Abwéagung sind zu bericksichtigen : ... die Vermeidung und der
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

§ la ( 3) BauGB Darstellung von Flachen sowie Festsetzung von Flachen und MalRRnhahmen
zum Ausgleich von Eingriffen in den Bauleitplanen; raumliche Flexibilisierung
von Ausgleich und Eingriff

§ 5 (2a) BauGB Zuordnung von Ausgleichsflachen Zu Eingriffsflachen im
Flachennutzungsplan

§9 (1a) BauGB Zulassigkeit von Bebauungsplanen fur Ausgleich und Ersatz; Festsetzung
und Zuordnung von Ausgleichsflachen und —maf3nahmen im Bebauungsplan;
raumliche Flexibilisierung von Ausgleich und Eingriff

Tabelle 8 Vorschriften zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

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

“* Die Aufzahlung ist nicht abschlieBend. Weitere Vorschriften konnen den § 24 (1) Nr. 1 BauGB, § 34 (4) Satz 5 BauGB, §40
(1) Nr. 14 BauGB, den 88 55 (2) und 7, 57, 59 (1) und 61 (1) BauGB, den §8 135 a bis 135 C und den 8§ 147 (2), 148 (2), 154
(1) und 156 (1) BauGB entnommen werden.

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen 39




Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

der Eingriffsregelung (Vermeidung — Ausgleich — Ersatz) und Begrifflichkeit der Eingriffsregelung
weiterhin durch das Naturschutzrecht bestimmt werden.

Entsprechend verweist auch 8 1 a (2) Nr. 2 BauGB direkt auf die Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzgesetz, so das Neuerungen, die die Eingriffsregelung mit dem BNatSchGNeuregG
im Marz 2002 erfahren hat, fur die bundesgesetzlich geregelte Bauleitplanung ebenfalls unmittelbar
wirksam sind.

Das Verhaltnis zwischen Naturschutz — und Baurecht ist jetzt in § 21 BNatSchG geregelt (friiher 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 88 18 bis 24 NatSchG LSA enthalten.

Die Erfullung der naturschutzrechtlichen Anforderungen an die Eingriffsreglung in der Bauleitplanung
setzt im Falle einer Anderung der Nutzung durch Bauleitplanung ein gestuftes Vorgehen bei der
Erstellung der fir die Abwéagung erforderlichen naturschutzrechtlichen Aussagen voraus. In der
Grundstruktur ergibt sich ein Planungsablauf, der im wesentlichen aus den folgenden neun
Arbeitsschritten besteht:

1. Prifung des Anwendungsbedarfs der Eingriffsregelung
Abgrenzung des Untersuchungsraums

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft
Operationalisierung der stadtebaulichen Planungsabsichten
Prognose und Bewertung der Auswirkungen

Ermittlung von Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen

N o o bk~ e

Ermittlung von Malnahmen zur Kompensation von unvermeidbaren erheblichen
Beeintrachtigungen

©

Erstellung der Eingriffs- Kompensations-Bilanz

Zusammenstellung der wesentlichen Ergebnisse der Eingriffsregelung zur Integration in die
Bauleitplanung

Dies ist bei einer bestandsichernden Planung nicht notwendig.

Jede stadtebauliche Planung erfordert zu Beginn eine Uberprifung, ob sie die
Tatbestandsvoraussetzungen des § 21 i.V. m. § 18 BNatSchG erfillt und sie damit der
Eingriffsregelung unterliegt. Dazu ist bei jeder Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung
eines Bauleitplans tiberschlagig und vorlaufig abzuschéatzen, ob aufgrund der vorgesehenen Planung
Eingriffe in Natur und Landschaft im naturschutzrechtlichen Sinne, d.h. nach der Legaldefinition des
8§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, miissen
deshalb zwei Aspekte gleichzeitig erfillt sein. Mit dem Vorhaben muss eine Veranderung der Gestalt
oder der Nutzung einer Grundflache verbunden sein und diese Verdnderung der Gestalt oder der
Nutzung einer Grundfliche kann die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréachtigen.

Unter ,Gestalt von Grundflachen” ist die auRere Erscheinungsform der Landschaft anzusehen, wie sie
sich einem Betrachter als optischer Eindruck darbietet. Neben geomorphologischen Gegebenheiten
gehort 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 gehdren Veranderungen der Gebaudeanordnungen,
Anderungen von Gebaudehéhen und — volumina. Dies ist durch die Planung aber nicht beabsichtigt.

** § 18 BNatSchG (BGBI | 2002, 1193)
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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.

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
Kleingérten in Anspruch genommen.

Keine Anderung der Nutzung liegt nach heutiger Rechtsauffassung allerdings vor, wenn sich lediglich
die Intensitat der Nutzung andert, nicht aber die Nutzungsart. Dies ist fur die Planung ebenso nicht
der Fall.

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 abhéangig, ob erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft auf Grund der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und der Bedeutung des
Landschaftsbildes vermutet werden kdnnen.

Als erheblich wird man eine Beeintrdchtigung nur bezeichnen kdnnen, 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 fir jeden normalen, ungeschulten Beobachter wahrzunehmen ist.

Auf die Dauer dieser Beeintrachtigung kommt es im Grundsatz nicht an. Allerdings wird eine
Beeintrachtigung nur ganz voriibergehender Art kaum als erheblich bezeichnet werden kénnen. Von
einer nachhaltigen, also dauernden Folgen auslésenden Beeintrachtigung wird man in der Regel auch
nur dann sprechen kénnen, 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.*°

Anhand anerkannter naturschutzfachlicher WertmaRstabe®’ ist davon auszugehen, dass mit der
Aufstellung des bestandssichernden Bebauungsplanes fir eine Kleingartenanlage die
Eingriffsregelung daher nicht anzuwenden ist.

Auf eine Bewertung der Umweltauswirkungen wird aufgrund der bestandssichernden Ansatzes der
Bauleitplanung ebenso verzichtet.

Einschrdnkend ist muss dazu aber darauf hingewiesen werden, dass diese Einschatzung nur von
Bestand sein kann, wenn die MaflRnahmen und Vorschlage der Kleingartenkonzeption (sie Kapitel
,Grundziige der Planung®) zur Entwicklung der Anlage festgesetzt werden.

Vor diesem Hintergrund bleibt festzuhalten, dass weitere MalRnahme zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen nicht erforderlich sind.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten kénnen nicht in Betracht gezogen werden, das aufgrund der
Vorstrukturierung des Plangebietes eine grundsatzlich alternative Planung nicht méglich ware.

Hinsichtlich der Umweltvertraglichkeitsprifung UVP in der Bauleitplanung sind im § 1a BauGB und im
UVPG (88 2 und 3, 3a — 3f und Anlage) einschlagige 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 erwahnten Gesetzes, doch ist nach § 25 UVPG (Uberleitungsvorschrift)
dieses Gesetz auch fiir den B- Plan Nr. 158 einschlagig anwendbar.

Ein Bebauungsplan kann danach umweltvertraglichkeitspriifungspflichtig sein, wenn:

- ein Vorhaben der in der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung UVPG
vorliegt und der dort genannte Schwellenwert fiir die generelle UVP — Pflicht erreicht oder
Uberschritten wird (8 3b Abs. 1 UVPG) oder

“ Koppel: Praxis der Eingriffsregelung, S. 147, Stuttgart: Uimer, 1998
“ siehe u.a. Gehrhards, I. : Naturschutzfachliche Handlungsempfehlungen zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bonn —
Bad Godesberg (BfN), 2002
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- wenn bei einem Vorhaben der in der Anlage 1 zum UVPG umschriebenen Art jedenfalls der
Schwellenwert fiir die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erreicht oder Gberschritten wird und
diese Vorprifung ergibt, dass das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben
kann.

Dies ist vorliegend aber nicht der Fall. Der Bebauungsplan ist nicht uvp — pflichtig.

6 Abwagungsgebot

Gemal 81 Abs. 6 BauGB sind die von der Aufstellung eines Bebauungsplanes berthrten offentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Das Abwéagungsgebot
verlangt, dass:

1. eine Abwagung uberhaupt stattfindet,

2. in die Abwagung an Belangen eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden
muss und

3. weder die Bedeutung der betroffenen offentlichen und privaten Belange verkannt noch der
Ausgleich zwischen ihnen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit
einzelner Belange aulRer Verhéltnis steht (Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 14. Februar 1975
-1V -C 21.74 -, BVerwGE 48, 56, 63f).

Diesem Abwégungsgebot wird Rechnung getragen. Grinde, aus denen die Inkraftsetzung des
Bebauungsplanes zu unterlassen wére, liegen nach jetzigem Kenntnisstand nicht vor. Die Abwagung
aller vom Bebauungsplan betroffenen und bekannten o&ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander fuhrt im Ergebnis zum Beibehalt der im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen. Der Bebauungsplan ist im Interesse der Allgemeinheit geboten und auch vor dem
Hintergrund umweltrelevanter und sozialer Aspekte gerechtfertigt.

Insgesamt ergibt sich, dass die Stadt Dessau mit dem Beschluss Uber den Bebauungsplan Nr. 158
.Scheplake” deutlich macht, an der langjahrigen Tradition des Kleingartenwesens in der Stadt
festhalten zu wollen. So zahlt die Kleingartenanlage Scheplake mit ihrer Uber achtzigjahrigen
Geschichte zu den altesten Anlagen auf dem Stadtgebiet.

Wie viele andere Kleingartenanlagen in der Stadt (bspw. ,Lindenbreite”, ,Dr. Schreber") ist auch die
Anlage ,Scheplake” seit geraumer Zeit einem Umwandlungsdruck unterlegen, der das
Konkurrenzgeflecht zwischen den unterschiedlichen Nutzungsanspriichen an innenstadtnahe Flachen
(Baulandbereitstellung, Infrastruktur, Freizeit und Erholung) deutlich unterstreicht.

So begehrt die Eigentimerin (Erbengemeinschaft) der Flachen innerhalb der Kleingartenanlage
.Scheplake e.V* die Bebauung mit mehreren Einfamilienhausern. Die Erbengemeinschaft verpachtete
das Grundstiick der Kleingartenanlage an den Stadtverband der Gartenfreunde e.V. auf unbestimmte
Zeit. Nutzer des Grundsticks ist der Kleingartenverein ,Scheplake e.V.“. Die Absicht der
Eigentimerin, auf dem Gelande der Kleingartenanlage Einfamilienhduser errichten zu wollen, wird
nach anhangigem Rechtsstreit von der Auffassung getragen, dass die Kleingartenanlage nicht mehr
unter das Bundeskleingartengesetz falle, da sich die Anlage zwischenzeitlich zu einer
Wochenendsiedlung entwickelt habe. Im Ergebnis und mit Blick auf die die Anlage umgebenden
baulichen Anlagen schatzen die Eigentiimerin der Flachen entgegen der Auffassung der Stadt (835
BauGB) ein, dass die Grundstiicke der Kleingartenanlage ,,Scheplake* an einem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB teilnehmen.

Die in der Kleingartenkonzeption zum Ausdruck gebrachte Bedeutung der Kleingartenanlage als
Bestandteil des Freiraumsystems der Stadt Dessau Uberwiegt am Ende die Interessen die
Eigentimerin an einer Umnutzung der Kleingartenanlage und mindet schlussendlich in der
Aufstellung des Bebauungsplanes.

Insbesondere die Kleingartenkonzeption belegt eindrucksvoll, dass die Kleingartenanlage ,Scheplake*
im raumlichen Verbund mit den Anlagen ,Am Schillerpark®, ,Erbring”, ,Gartenfreude” und ,Lessing" ein
unverzichtbarer Bestandteil der Kleingarten im Stadtteil Dessau — Nord ist. Sie erfillt dabei wichtige
stadtebauliche, soziale und 6kologische Funktionen. Dieser Aspekt verlangt, dass der vorhandene
Bestand planungsrechtlich gesichert wird. Von daher wird die Absicht der Stadt, die Nutzung der
Kleingartenanlage ,Scheplake* auf unbestimmte Zeit festzuschreiben, aufrechterhalten.

Gestitzt wird diese Absicht auch von den im Flachennutzungsplan aufgezeigten Tendenzen der
Bevolkerungs- und Baulandentwicklung. Die rechtfertigen keine Neuausweisung von Wohnbaufléachen
oder gar Verfestigungen von , Splittersiedlungen® im Auf3enbereich.
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Der Annahme, dass es innerhalb der Anlage Entwicklungen gabe, die sich nicht mit der
kleingartnerischen Nutzung vereinbaren lassen, ist entgegenzuhalten, dass mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes gerade auch das Ziel verfolgt wird, den Intentionen des Kleingartenrechtes im
Einklang mit den Aussagen der Kleingartenkonzeption Rechnung zu tragen.

1. Planungsrechtlich soll der Charakter des Kleingartens als Griunflache gewahrt bleiben.
Bauliche Anlagen sind dort nur in einer der Grunflache untergeordneten, ihrem Zweck
dienenden Funktion zuldssig. 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) und der Eigentumsgarantie
(Art. 14 GG) Rechnung getragen werden. Die Einschrankungen die Eigentimerinbefugnisse
insbesondere  durch die Pachtzinsbeschrankung in 85 BKleingG und die
Kindigungsbeschrankungen sind im Vergleich mit ahnlichen Nutzungen
(Wochenendhausgarten) nur vertretbar, wenn rechtlich sichergestellt ist, dass die
Kleingartennutzung auch fir den Nutzer gegeniber diesen anderen, gesetzlich nicht
beschrankten Nutzungen einen geringeren Wert hat und die soziale Funktion dieser Flachen
gewabhrleistet ist.

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

Mit der Inkraftsetzung des Bebauungsplanes sind keine Nachteile im Bezug auf die Privatnitzigkeit
des Grundstiicks der Kleingartenanlage zu erkennen.

Zwar fihrt der Erlass des Bebauungsplanes Nr. 158 in Verbindung mit den eingeschrankten
Kundigungsmaoglichkeiten der Verpachterin nach 8§ 8 ff. BKleingG dazu, dass die durch den
Bebauungsplan fir Dauerkleingarten festgesetzten Grundstiicke von der Eigentiimerin nicht mehr in
anderer Weise als durch Verpachtung als Kleingarten genutzt werden kénnen. 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 Begriindung 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 AuRenbereich nach § 35 BauGB. Der mit dem Erlass des
Bebauungsplanes verbundene Ausschluss anderweitiger mit dem Bauplanungsrecht vertraglicher
Nutzungsarten, etwa einer landwirtschaftlichen oder géartnerischen Nutzung, wird durch das mit dem
Bebauungsplan verfolgte Ziel gedeckt. Die darin liegende wirtschaftliche Beeintrachtigung des
Eigentiimers wiegt unter der Voraussetzung einer angemessenen Pachtzinsregelung nicht besonders
schwer.

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

Zwar begehrte die Eigentimerin schon vor der Aufstellung des Bebauungsplanes die Nutzung ihrer
innerhalb der Kleingartenanlage gelegenen Grundsticke fir Wohnhauser; die in der
Kleingartenkonzeption der Stadt Dessau zum Ausdruck gebrachte Bedeutung der Kleingartenanlage
als Bestandteil des Freiraumsystems der Stadt Dessau, aber auch die Beschliisse der Stadt Dessau
zur Vermeidung neuer Wohnbaugebiete im Auf3enbereich Uberwiegen am Ende die Interessen der
Eigentimerin an einer Umnutzung der Kleingartenanlage und minden schlussendlich in der
Aufstellung des Bebauungsplanes.

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

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen 43



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

Der Aufbau stadtebaulicher Spannungen in der Nachbarschaft der Kleingartenanlage, die auch nur
durch Bauleitplanung zu l6sen waren, ware eine unvermeidbare Konsequenz.

Einer Aufstellung eines Bebauungsplanes, die den Absichten der Eigentiimerin Rechnung tragt,
stinde 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 ,Scheplake" als bedeutenden
Bestandteil der Griin- und Freiflachensystems im Dessauer Stadtgebiet berticksichtigt.

Die Erkenntnis Uber die Bedeutung der Kleingarten im Allgemeinen, ihre sozialen, stadtebaulichen
und o©kologischen Funktionen rechtfertigen auch nicht den Verzicht auf den Erlass des
Bebauungsplanes, indem die Stadt ihrer Pflicht nachkommt, in anderen Gebieten ausreichend
Flachen fur die kleingartnerische Nutzung bereitzustellen. Denn die Kleingartenkonzeption belegt
doch eindrucksvoll, dass es von groRer Bedeutung ist, die Ergebnisse der langjahrigen Tradition der
Kleingartenanlage zu schitzen. Ohne die Bereitschaft der Kleingartner wéare es in den
zurlickliegenden Jahren nicht moglich gewesen, dass der Kleingartenanlage innewohnende
Okologische Potential herauszuarbeiten. Dem Fortbestand als gerade randstadtisch gelegene Anlage
kommt so im Rahmen der Weiterentwicklung des Kleingartenwesens eine herausgehobene
Bedeutung zu.

Der Erlass des Bebauungsplanes tragt somit dazu bei, dass die Kleingartenanlage auch kinftig auf
unbestimmte Zeit fortbestehen kann. Fir die unbestimmte Geltungsdauer des Bebauungsplanes wird
damit gleichzeitig auch kleingartenrechtlich der Bestand von Vertrdgen sichergestellt. Diese
Bestimmung ist auf die verbindliche Nutzungsregelung im Bebauungsplan abgestimmt. Sie tragt den
stadtebaulichen Funktionen des Kleingartenwesens Rechnung. Fur den Fortbestand der
Kleingartenanlage und die Sicherung der stadtebaulichen Funktionen kommt es entscheidend auf die
Leistungsbereitschaft der Kleingartner an. Diese ist naturgemaR bei Vertragen Uber eine unbestimmte
Geltungsdauer hoher als bei befristeten Vertragen und Besorgnis erregenden Nutzungskonkurrenzen.

Durch den Erlass des Bebauungsplanes sind fir die Eigentimerin keine Kosten oder Nachteile im
Bezug auf die Privatnitzigkeit des Grundstiicks zu erkennen. Zwar wird mit der Festsetzung als
Dauerkleingéarten die (faktische) Moglichkeit beeintrachtigt, das Grundstick zu verauf3ern oder zu
beleihen, ob die VeraulRerungsmdglichkeit bei Kleingartengrundstiicken 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 Kostenliberwalzung fur
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 des Verpachters eindeutig verbessert worden. So ist zum einen die
Kosteniliberwalzung o6ffentlich — rechtlicher Lasten auf den Pachter moglich, zu anderen gibt das
Bundeskleingartengesetz in 8§ 8 ff. fur den Verpachter Kiindigungsméglichkeiten vor, die ihm insoweit
einen angemessenen Schutz, insbesondere auch gegentber zahlungsunfahigen oder —unwilligen
Pachtern, gewahrleisten.

Der gegenwartige Leerstand in der Kleingartenanlage liegt bei 1 %. Die Festsetzung als
Dauerkleingarten im Bebauungsplan Nr. 158 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.

Die Inanspruchnahme von Privateigentum zum Ausbau des Weges ,Scheplake” erfolgt nur im
unbedingt erforderlichen Umfang und ist fir die zweckmaBige Gestaltung der ErschlielBung
entsprechend vorhandener Nutzungsanspriche unverzichtbar. Eine Verschiebung der im
bebauungsplan festgesetzten Verkehrsfliche nach Westen hatte zwar eine geringer
Inanspruchnahme privater Flachen zur Folge, jedoch wirde der dann zu erwartende Eingriff in die
angrenzenden Kleingarten in keinem ausgewogenen Verhdltnis zu den beabsichtigten Eingriffen auf
der Ostseite der ,Scheplake” stehen. Auf dieser Seite sind tUberwiegend nur grof3flachige Vorgarten-
und Grunlandbereiche anliegender Nutzungen geringflgig betroffen.

Die derzeitige Nutzung der Anlage ,Scheplake” und die Belange von Umwelt, Natur und Landschaft
stellen keinen Widerspruch dar. Dabei ist es von Bedeutung, Uber die festgesetzten MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft die Gemeinschaftsarbeit zu
fordern. Denn den grofdten Einfluss auf die ©kologische Wertigkeit der Anlage hat auch die
Bereitschaft der Kleingartner, ein erhebliches Mal} an zusatzlicher Gemeinschaftsarbeit in den Natur-
und Umweltschutz zu investieren. Der Gegenwert fir ein solches Engagement liegt im gesteigerten
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Stellenwert der Anlage innerhalb des Flachennutzungsgefliges und der daraus resultierende erhdhte
Schutz vor Nutzungskonkurrenzen.

Soweit es um die offentliche Belange des Verkehrs geht, die neben den Anforderungen an eine
gesicherte ErschlieBung auch das Planfeststellungsverfahren zum ,Ringschluss — Nord“ betreffen,
erscheint nach dem derzeitigen Wissenstand gewahrleistet, dass der Bebauungsplan, insbesondere
durch seinen Grenzen nicht im Widerspruch zu diesem StralRenbauvorhaben steht. Aus den
Unterlagen des Bebauungsplanes ist ersichtlich, dass bei der Planung des Bebauungsgebietes
.Kleingartenanlage Scheplake” die Aspekte der Verkehrssicherheit, Leichtigkeit und Flussigkeit des
Verkehrsablaufs beachtet wurden.

Die Anregung des Amtes fur Landwirtschaft und Flurneuordnung, auch kiinftig die Scheplake fir
Radfahrer vorzuhalten, findet durch die Festsetzung einer dffentlichen Verkehrsflache, deren Ausmaf
den Bedurfnissen des dort schon jetzt stattfindenden Verkehrs, vom Fuf3ganger tber Radfahrer bis
zum Lkw ausreichend Rechnung tragt, ausreichend Beachtung.

Durch die gewahlten Festsetzungen wird sich das Umfeld der Kleingartenanlage nicht andern.
Nachteile im Bezug auf die Schutzanspriiche der Nachbarschaft sind daher nicht zu beflrchten.

Was die Belange des vorbeugenden Brandschutzes und der Rettung von Menschen anbetrifft, so
wurde gemeinsam mit dem Tiefbauamt wund der Berufsfeuerwehr geprift, ob im
Planfeststellungsverfahren zum ,Ringschluss — Nord“ Zufahrten vom ,Ringschluss geschaffen werden
kdnnen, um die derzeitigen Defizite beim Brandschutz mindern zu kénnen.

Nach dem gegenwaértigen Arbeitsstand zur Vorbereitung der Planung zum StralRenbauvorhaben
.Ringschluss — Nord" ist die Neuordnung der kleingarteninternen Wegegestaltung im Rahmen
Strallenbauvorhaben ,Ringschluss — Nord“ nur im gebotenen Umfange méglich. Dies bedeutet, dass
mit dem StralRenbauvorhaben die Absicht verbunden ist, nur dort einen neuen Weg schaffen zu
wollen, wo das Vorhaben auch in das gegenwartige Wegenetz eingreifen wird.

Trotz alledem hilft allein das Abwarten auf diese Planung aber nicht, die gegenwartige ErschlieRung
als ausreichend zu betrachten. Insbesondere der Hauptweg der Kleingartenanlage ist mit einer
mittleren Breite von 2,60 m nicht geeignet, das Befahren von Fahrzeugen, die im offentlichen
Interesse unterwegs sind, wie Feuerwehr und Notdienst, zu ermdglichen. Nicht erst die
bautechnischen Bestimmungen uber Zufahrten und Zuwegungen fur Feuerwehren (MBL LSA 41 /
2001, S. 840, Pkt. 2) verlangen eine lichte Breite von 3,00 m. Schon vor 1990 wurde nach den
Grundséatzen des VKSK fir die Errichtung von Kleingartenanlagen eine entsprechende Mindestbreite
fur Hauptwege gefordert.

Obendrein gehen vom derzeitigen Hauptweg schmale Wege ab, Uber die die Kleingérten im Norden
und Siden der Anlage zu Ful? erreicht werden kdnnen.

Die Berufsfeuerwehr vertritt die Belange des vorbeugenden Brandschutzes und des Rettungswesens
als offentliche Aufgabe im Rahmen der Daseinsvorsorge und der Gefahrenabwehr. Ihre
Stellungnahme betrifft insofern die verkehrsmafige Erschlieung der Kleingartenanlage "Scheplake"
und der einzelnen Kleingartenparzellen. Im Rahmen der Bauleitplanung hat die Stadt demnach eigene
Uberlegungen dariiber anzustellen, inwiefern die interne ErschlieRung der Kleingartenanlage
Scheplake, insbesondere mit Blick auf die Rettungswege verbessert werden kann. Rettungswege
dienen im Brandfall der Rettung vor allem von Menschen und Tieren sowie der Brandbekampfung.

Die Stellungnahme der Berufsfeuerwehr, wonach aufgrund der internen Wegegestaltung fur die
sudostlich gelegenen Kleingarten keine schnellen und wirksamen Ldscharbeiten mdglich sind,
begrindet daher die Pflicht der Stadt Dessau, auf der Grundlage des ortlichen Wegenetzes die im
Entwurf festgesetzten Flachen fur Geh- und Fahrrechte im Bebauungsplan zu Gunsten der Rettungs-
und Léschfahrzeuge zu erweitern.

Entsprechend den ortlichen Verhéltnissen ist dies allerdings mit Veranderungen, beispielsweise bei
der Lage der Einfriedungen der Garten entlang des Hauptweges verbunden. Denn gemaR der
Richtlinie tber die Flachen der Feuerwehr (MBL LSA 41 / 2001, S. 840, Pkt. 2) ist fur die Fahrzeuge
der Feuerwehr bei Wegen eine lichte Breite von 3,00 m zu gewahrleisten. Dieses MalR ist derzeit
schon beim Hauptweg der Anlage nicht gegeben.

Um die Anforderung fir die Festsetzung im Bebauungsplan exakt bestimmen zu kdnnen ist der
Kleingartenverein und der Stadtverband der Gartenfreunde am 17.01.2006 =zu einem
Abstimmungsgesprach in das Stadtplanungsamt gebeten worden
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Die Abstimmung diente dem Ziel, fir die Beschlussfassung (ber den Bebauungsplan ein
konsensfahiges und umsetzungsorientiertes Konzept zur Brandschutzbekdmpfung in der
Kleingartenanlage zu entwickeln.

Aufgrund der 6rtlichen Verhaltnisse ist einvernehmlich festgelegt worden, in der Kleingartenanlage der
Hauptweg auf mindestens 3.00 m lichte Breite zu verandern. Diese Mindestbreite ist erforderlich, um
den Fahrzeugen eine ungehinderte Zufahrt zu ermdglichen. Zaunfelder oder Einfriedungen in Form
von Hecken sind zurlickzusetzen. Die Veranderung ist in absehbaren Zeitrdumen durch den
Kleingartenverein sicherzustellen. Die Mindestbreite von 3,00 m darf auch kinftig nicht durch
Einbauten eingeengt werden.

Die Entscheidung der Stadt Dessau, fur die Verbreiterung des Weges eine Flache fir Geh- und
Fahrrechte zu Gunsten der Feuerwehr festzusetzen, lasst sich zudem wie folgt begriinden:

Da das Bundeskleingartengesetz selbst keine Regelungen ber die fiir die kleingartnerische Nutzung
notwendigen und zulassigen ErschlieBungsanlagen enthalt, ist fiir eine Kleingartenanlage das an
ErschlieBungsanlagen bereitzustellen, was zu ihrer funktionsgerechten Nutzung erforderlich ist.
Unabdingbare Voraussetzung fir die Nutzung einer Kleingartenanlage ist ihre verkehrsmafige
ErschlieBung, d.h. ihre Anbindung an das Offentliche StraRennetz der Stadt Dessau.
Nutzungsvoraussetzung der Kleingartenanlage "Scheplake" ist ihre Erreichbarkeit in Form einer
Zufahrt. Die verkehrsmaRige ErschlieBung einer Kleingartenanlage setzt voraus, dass mit
Kraftfahrzeugen an ihre Grenze herangefahren und sie von da ab betreten werden kann ( BVerwG ,
Urt, v. 20. August 1986 - 8 C 58/85; Mainczyk, BkleingG, § 1, Rn 13).

Die verkehrsméRige ErschlieBung der Kleingartenanlage erfolgt Gber eine Zufahrt von der
"Scheplake". Andere Zufahrten, wie die Nutzung von nicht im Eigentum der Gemeinde stehenden
Flachen entlang des Dammes der "Dessau - Worlitzer - Eisenbahn" stellen keine Zufahrten dar. Denn
der Begriff "Zufahrt" ist stralenrechtlich zu verstehen und stellt ab auf eine fur die Benutzung mit
Fahrzeugen geeignete Verbindung zwischen Grundstiicken und einer offentlichen StralRe. Geeignet ist
eine Zufahrt dann, wenn sie hinsichtlich ihrer Art, Bemessung und Qualitat den von der
Kleingartenanlage ausgehenden Ziel- und Quellverkehr aufnehmen kann und sie 6ffentlich - rechtlich
gesichert ist. Insbesondere Letzteres ist bei den Zufahrten entlang des Dammes der "Dessau -
Wérlitzer - Eisenbahn" nicht der Fall.

Was die ErschlieBung der einzelnen Kleingarten anbetrifft, ist zunachst darauf abzustellen, dass
Kleingartenanlagen planungsrechtlich als AuRenbereich zu qualifizieren sind. Fir die Zulassung von
Bauvorhaben, wie Vereinshduser und Gartenlauben, im Auf3enbereich ist es auch grundsatzliche
Voraussetzung, dass die ErschlieBung gesichert ist. Welche Anforderungen an die Erschlie3ung im
Einzelnen zu stellen sind, richtet sich nach dem konkreten Vorhaben, das auf dem Grundstiick
realisiert werden soll. Es kommt auf die Auswirkungen und Bedirfnisse des einzelnen Vorhabens an.

Kleingartenanlagen sind keine Baugebiete, die der Erholung dienen, wie z.B. Wochenend-, Ferien-
oder sonstige Gartenhausgebiete (§ 10 BauNVO). Kleingarten und Gartenlauben dienen der nicht
erwerbsmafigen kleingartnerischen Nutzung und sind nicht zum dauernden Aufenthalt von Menschen
bestimmt. Insbesondere Gartenlauben missen nach GréflRe, Beschaffenheit und Ausstattung so
beschaffen sein, dass sie nicht dem dauernden Wohnen dienen (vgl. hierzu § 3 Abs. 2 BKleingG). Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes &ndert sich daran nichts. Der Bebauungsplan dient dem Ziel,
mit Hilfe der Festsetzung einer Grinflache mit der Zweckbestimmung "Dauerkleingarten" die
vorhandene seit 1922 bestehende und historisch gewachsene Nutzung zu sichern.

Insoweit kdnnen nicht solche Anforderungen an die Zuwegung der Kleingarten gestellt werden, die
beispielsweise fir dauernd bewohnte Gebaude gelten. Die Erreichbarkeit der einzelnen Kleingarten
von Fahrzeugen die im 6ffentlichen Interesse unterwegs sind, wie Polizei-, Kranken-, Feuerwehr- und
Miillfahrzeuge ist danach in der Kleingartenanlage mit Einschréankungen verbunden.

Da das offentliche Interesse, Menschenleben zu retten, schwere gesundheitliche Schaden
abzuwenden und den Nachbarschaftsschutz in den Kleingartenanlage im Brandfalle zu sichern, aber
hoch zu bewerten ist, soll mindestens der Hauptweg auf 3.00 m verbreitert werden.

Damit kdnnen die Entfernungen zu den Einzelgéarten fur die 0.a. Fahrzeuge, besonders im Hinblick auf
die schnelle Rettung von Menschenleben oder die Abwendung schwerer gesundheitlicher Schaden
erheblich verkirzt werden. Zu den Folgen einer Verbreiterung des Hauptweges zahlen insbesondere
das Zuricksetzen von Zaunen und Hecken. Diese MafRRnhahmen sind aber erforderlich, um
gegenwartige Verzogerungen bei der Brandbekdmpfung und Menschenrettung zu minimieren. Der
gegenwartige Nachteil, dass keine schnellen und wirksamen Lésch - und Rettungsarbeiten
gewabhrleistet werden koénnen, ist erkennbar groRer als der geringe Nachteil, die Einfriedungen
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zurlickzusetzen und den Hauptweg zu verbreitern. Die Festsetzung einer Flache mit Fahrrechten im
Bebauungsplan zu Gunsten der Feuerwehr und der Rettung ist angemessen.

Die Uberpriifung der Méglichkeiten, mit dem Rettungs- oder Feuerwehrfahrzeug an jeden Kleingarten
heranfahren zu kénnen, hat zum Ergebnis, dass dieses Ziel bestands- und lagebedingt nur durch eine
Aufgabe von Garten und einen Abbruch von Gartenlauben erreichbar ist. Die Aufgabe der Géarten und
die Beseitigung der Lauben als Voraussetzung fiir die Anderung der internen ErschlieBung wéren
zwar zweifellos geeignet und wiinschenswert, das Maximum an Brandschutz und Hilfeleistung fir
jeden verbleibenden Kleingarten zu erzielen. Fiir den Riickbau von Gartenlauben und die Anderung
von Gérten gibt es im Rahmen der Bauleitplanung aber keine Rechtsmittel. Auch mit den Mitteln des
Bauordnungsrechtes lasst sich dies nicht begriinden. Eine dementsprechende Verbesserung héangt
also vom Engagement des Kleingartenvereins ab.

So kodnnen sich bei der Beendigung von Kleingartenpachtvertragen Madoglichkeiten fur den
Kleingartenverein ergeben, die ErschlieBung aus eigenen Kraften zu verbessern. Denn bei
Beendigung der Pachtverhéltnisses hat der Pachter die Pflicht, Anlagen, Einrichtungen und
Anpflanzungen, die der Kleingartner in der Garten eingebracht und bernommen hat, zu entfernen.

Wahrend der bisherigen Verfahrensschritte zum Bebauungsplan waren derartige Moglichkeiten aber
nicht erkennbar. Anhaltspunkte dariber, dass Garten aufgegeben werden, die lagebedingt geeignet
sind, einer Verbesserung der ErschlieRung dienen zu kénnen, waren der Stadt Dessau nicht bekannt.
Insofern war es ihr auch nicht mdglich, Gber die o.a. Forderung der Berufsfeuerwehr zum Hauptweg
hinaus, die interne ErschlieBung zu optimieren. Leerstande sind in der Anlage nicht zu verzeichnen.

Die Stadt Dessau hat dem Vereinsvorstand in Ausiibung seiner Sorgfaltspflicht den eindringlichen Rat
erteilt, abschlieBend im Verein eindeutige Regelungen fir die innere ErschlieBung der Kleingarten in
der Mitgliederversammlung durch Beschluss festzulegen. Sich ergebende Méglichkeiten fiir den
Kleingartenverein, die innere ErschlieBung der Garten aus eigenen Kraften zu verbessern, sind
konsequent auszuschopfen.

Weitere zu berlicksichtigende private und offentliche Belange sind entsprechend dem derzeitigen
Kenntnisstand, also nach Durchfihrung der Offenlage und Tragerbeteiligung durch die gewahlten
Festsetzungen des Bebauungsplanes gewahrt.
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7 Hinweise
7.1 Altlasten

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine Informationen iber Altablagerungen oder
Altlasten vor.

7.2 Denkmalschutz / Bodenfunde / Bodenschutz

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

Generell sind die bauausfiihrenden Betriebe auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und
Sicherungspflicht gemaR Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (8 9 Abs. 3 DenkmSchG
LSA, GVBI. LSA Nr. 33/1991) im Falle freigelegter archaologischer oder bauarchaologischer Funde
hinzuweisen, um eine wissenschaftliche Untersuchung durch das zustdndige Landesamt zu
ermdglichen.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht sind folgende Hinweise zu geben:

1. Entsprechend der Zielsetzungen des Gesetzes zum Schutz des Bodens (BBodSchG) vom 17.
Méarz 1998 (BGBI. I, S. * 502), in Verbindung mit der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554); sollen zum Schutz der,
natlrlichen Bodenfunktionen, insbesondere als Lebensraum und Bestandteil des
Wasserkreislaufes, Versiegelungen des Bodens so weit wie mdglich vermieden werden.

2. Entsprechend der Regelungen im § 30 AbfG LSA vom 10. Méarz 1998 (GVBI. LSA Nr. 11 vom 13.
Mérz 1998, S. 112) sowie im 8 18 Abs. | BodSchAG LSA vom 02. April 2002 (GVBI. LSA Nr. 21
vom 08. April 2002, S. 213) liegt die abfall- und bodenschutzrechtliche Zustandigkeit bei der
unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde, Stadt Dessau.

3. Der im Rahmen des geplanten Bauvorhabens anfallende Erdaushub, Asphalt und Bauschutt ist in
Abstimmung mit der zustdndigen unteren Abfallbehdrde (Stadt Dessau) unter Beachtung des
Krw-/AbfG vom 27.09.1994 (BGBI. I, S. 2705) und zweites Investitionserleichterungsgesetz
(GVBI. LSA 21. Juli 2003) ordnungsgemaR und schadlos zu verwerten oder in einer daflr
zugelassenen Anlage zu beseitigen. Bei Verwertung sind die Anforderungen des LAGA-
Merkblattes M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen-
Technische Regeln" in der jeweils glltigen Fassung zu beachten. _

7.3 Immissionsschutz

Die Stadt Dessau setzt im vorliegendem Bebauungsplan Nr.158 noérdlich der Lessingstrafe und
westlich der Bahnlinie Dessau-Worlitz eine private Griunflache mit der Zweckbestimmung
.Dauerkleingarten" fest, um damit die Kleingartenanlage ,Scheplake" (63 Garten mit ca. 2,5 ha
Flache) in Dessau-Nord im Bestand durch einen Bebauungsplan zu sichern. Die Kleingartenanlage
.Scheplake" gehort zum Kleingartenverband Dessau-Nord, der eine wichtige Funktion und einen
hohen Stellenwert als Erholungsraum fir die Stadt Dessau besitzt. Auf Grund der gegenwartigen
ortlichen Gegebenheiten (geringer Zugverkehr auf der Bahnstrecke; ausreichender Abstand der GEe-
Flache am ehemaligen Kiihlhaus) bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht gegen die
vorliegende Planung keine Bedenken.

Die obere Immissionsschutzbehorde®® verweist jedoch darauf, dass durch die Stadt Dessau das
Planfeststellungsverfahren ,Ringschluss Dessau-Nord" geplant ist. Da sich die vorliegende Planung
der Umgehungstrasse mit der 6Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 158
Uberschneidet, sind aus immissionsschutzrechtlicher Sicht - auf Grund der Néhe der Trasse zu den
Kleingarten Larmkonflikte vorprogrammiert. Da das StralRenbauvorhaben in den Anwendungsbereich
der sechszehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) féllt, ist im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens
durch ein schalltechnisches Gutachten abzusichern, dass der Schutzanspruch der néchstliegenden
Garten (64 dB (A) = Tageszeit) gegen Verkehrslarmbelastigungen durch die entsprechende Abstande

“8 Stellungnahme des LVWA Landesverwaltungsamtes zum Vorentwurf des Bebauungsplanes vom 05.04.2004

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen 48



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

zwischen Trasse und Kleingarten bzw. durch notwendige SchallschutzmaRnahmen (z.B.
Schallschutzwand) gewahrleistet wird.

Keine Bedenken bestehen gegen die Nichtbewaltigung von potenziellen Konflikten (hier: erhéhnte
Verkehrslarmbelastigungen) im Zusammenhang mit dem Stralienbauvorhaben ,Ringschluss Dessau —
Nord“ im Rahmen des Bebauungsplanes. Es ist Aufgabe des Planfeststellungsverfahrens fir das
konfliktverursachende Vorhaben hier Konfliktldsungen entsprechend den gesetzlichen Anforderungen
der 88 41 - 43 Bundesimmissionsschutzgesetz i.V.m. der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) vorzusehen. Der Bebauungsplan kann das in der hier vorliegenden Planungskonstellation
nicht leisten.*

8 MafRnahmen zur Verwirklichung

8.1 Wasserversorgung

Die Leitungen des Trinkwassernetzes der Stadt Dessau, die sich im Eigentum der Dessauer Wasser-
und Abwasser GmbH befinden, sind innerhalb des Wegeflurstiickes ,Scheplake® vorhanden.

Wie bereits erwahnt, wird eine Versorgung der Parzellen mit Wasser, innerhalb der Anlage, Uber eine
zentrale Wasserstelle am Vereinsheim gesichert (vgl. 2.4.7 Versorgung).

8.2 Brandschutz und Léschwasserversorgung
Zur Optimierung der internen Wegegestaltung fir eine Verbesserung des vorbeugenden
Brandschutzes wird der Hauptweg auf mindestens 3,00 m durch den Kleingartenverein verbreitert.

Der Vereinsvorstand wird in Ausiibung seiner Sorgfaltspflicht eindeutige Regelungen fir die innere
Erschlieung der Kleingarten in der Mitgliederversammlung durch Beschluss festlegen. Sich
ergebende Mdglichkeiten fir den Kleingartenverein, die innere ErschlieBung der Garten bei Aufgabe
von Garten aus eigenen Kraften zu verbessern, sollen konsequent ausgeschdpft werden.

Die  LoOschwasserversorgung ist gem&R  Arbeitsblatt W 405  Wasserversorgungs-
Rohrnetz/Léschwasser des ,Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V." entsprechend der
vorgesehenen Nutzung vorzusehen.

Das angefuihrte DVGW-Arbeitsblatt W 405 gilt nur fir die Ermittlung des Léschwasserbedarfes und die
Prufung der Inanspruchnahme des Trinkwassernetzes. Eine Forderung zur Bereitstellung der
Léschwassermenge aus dem o6ffentlichen Netz besteht nicht. In der Regel wird der Grundschutz tiber
die vorhandenen stadtischen Anlagen gewéhrleistet. Fir den dariber hinaus abzusichernden
Objektschutz sind andere Méglichkeiten zu prufen.

Der speziell fur dieses Gebiet geforderte Léschwasserbedarf ist durch die Feuerwehr der Stadt
Dessau zu benennen. Im Nachgang wird die Brandschutzsituation anhand der Leistungsfahigkeit der
im Fahrweg vorhandenen Versorgungsleitung DN 80 PEHD und der Anordnung der Hydranten
bewertet und eine Entscheidung herbeigefiihrt. Bei der Anordnung eines Unterflurhydranten im
Bereich der Zufahrt / Eingang zur Kleingartenanlage auf der Versorgungsleitung DN 80 wird die
Léschwasserversorgung als ausreichend betrachtet.

Die erforderliche Léschwassermenge muss mindestens fur eine Loschzeit von zwei Stunden aus dem
offentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfugung stehen. Der Flie3druck darf bei maximaler
Léschwasserentnahme nicht unter 1,5 bar absinken.

Kann diese Loschwassermenge vom offentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden, so
ist die Léschwasserversorgung durch andere geeignete MaRnahmen sicherzustellen (z.B. Léschteiche
— DIN 14210, unterirdische Loschwasserbehélter - DIN 14230 oder Loschwasserentnahme an offenen
Gewassern).

Bei dem Einbau der Feuerldschhydranten sind die Hydrantenrichtlinien (Arbeitsblatt W 331) des
DVGW zu beachten. Auf die ordnungsgeméfe Beschilderung der Hydranten (DIN 4066) wird
besonders verwiesen.

Unterflurhydranten sind so anzulegen, dass sie vom ruhenden Verkehr und auf andere Weise nicht
blockiert werden kdénnen.

49 Landesverwaltungsamt vom 08.09.2005
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8.3 Abwasserentsorgung

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 auf3erst restriktiv zu handhaben und im Grundsatz nicht
zulassig ist, ausgenommen in den Fallen, in denen das Wasserhaushaltsgesetz bzw. andere
landesrechtliche Vorschriften dies erfordern.

Nach vorherrschender Rechtsauffassung muss Malfstab fiir kinftiges Handeln die zeitgemafle
Erhaltung des Kleingartenwesens in seiner aktuellen stadtebaulichen, sozialen und 6kologischen
Funktion sein.

Unabdingbare Voraussetzungen fir die Nutzung einer Kleingartenanlage sind die verkehrsmafige
ErschlieBung, die Wasserversorgung und die Versorgung mit Arbeitsstrom, weiteres jedoch nicht.

Entwicklungen, die zum Verlust der klaren Abgrenzungsmoéglichkeiten zwischen den Kleingérten und
den Wochenend- bzw. Ferienhausgebieten fiihren, sind schon aus verfassungsrechtlichen Grinden
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 zulédssig, soweit es sich um Arbeitsstrom handelt. Unberucksichtigt bleibt
hier, ob der Arbeitsstrom leitungs- oder nicht leitungsgebunden ist.

- Die fur kleingéartnerische Nutzung erforderliche Wasserversorgung ist auf das unbedingt
notwendige Mal3 zu beschranken.

- Die Abwasserentsorgung ist duf3erst restriktiv zu handhaben und im Grundsatz nicht zulassig.

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

Nach § 151 Wassergesetz LSA haben die Gemeinden die Abwasserbeseitigungspflicht fir das auf
ihrem Gebiet anfallende Abwasser. Ein Anschluss an das Abwasserkanalsystem der Stadt Dessau ist
ausschlieBlich auf das Vereinsheim zu beschranken. Der Anschluss aller oder einzelner
Gartenparzellen ist auszuschlieRen.

Nach Angaben der unteren Wasserbehdrde geht von den vorhandenen Abwasseranlagen (hier:
abflusslose Sammelgruben) bei regelméRigen Uberschwemmung der Garten (vgl. Pkt.2.4.2
Geologie/Hydrologie) oder durch eindringendes Grundwasser eine Gefahrdung gem. Wassergesetz
fur das Grundwasser aus. Ausschlaggebend sind die hohen Grundwasserstéande.

Eine Verbesserung dieser Situation ist durch die Schaffung einer zentralen Einheit (sanitare
Einrichtung und Waschmdglichkeit) im/am Vereinsheim zu erreichen. Es sei darauf verwiesen, dass
rechtméafig hergestellte Ver- und Entsorgungseinrichtungen in der Gartenlaube Bestandsschutz
geniel3en.

Durch die Realisierung des ,Ringschluss Dessau-Nord“ werden einige Kleingarten nur noch fu3laufig
erreichbar sein. Negative Auswirkungen entstehen in Bezug auf die Entsorgung des Schmutzwassers
aus abflusslosen Sammelgruben der bestandsgeschitzten Gartenlauben.

Durch das Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt sind die Gemeinden nicht zur Beseitigung des
anfallenden Niederschlagswassers verpflichtet. Niederschlagswasserbeseitigungen mittels Anlagen
sind bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen.

Das anfallende Regenwasser ist grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstiicken zurlickzuhalten oder
zu versickern.

Entsprechende  Anschlussrechte bzw. Anschlusspflichten sind der ,Satzung Uber die
Abwasserbeseitigung und den Anschluss an die 6ffentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen der
Stadt Dessau” (Stand: 12.07.1997, zuletzt geandert am 20. Juli 2005) zu entnehmen.

ads — architekturbiiro dietmar sauer, baasdorfer stralRe 31, 06366 kothen 50



Stadt Dessau Bebauungsplan Nr. 158 Kleingartenanlage "Scheplake" in Dessau - Nord in der Fassung
vom 06.02.2006

8.4 Beseitigung der festen Abfallstoffe
Die im Plangebiet anfallenden festen Abfallstoffe werden entsprechend der Abfallbeseitigungssatzung
der Stadt Dessau der entsorgungspflichtigen Kérperschaft Ubergeben.

8.5 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie ist sichergestellt. Die Kleingartenanlage ist an das Leitungsnetz der
Dessauer Stromversorgung GmbH angeschlossen. Innerhalb der Anlage erfolgt die Verteilung der
Elektroenergie Uber ein vereinseigenes Leitungsnetz.

Im Jahr 2003 sind die DSV - eigenen Freileitungsanlagen im Gebiet zurtickgebaut worden. Alle
entlang der Wegeflurstiickes Scheplake zur versorgenden Kunden wurden auf unterirdische Kabel
umgeschlossen. Die Mastanlagen wurden zur Aufrechterhaltung der StraRenbeleuchtung am Standort
belassen und dem Tiefbauamt der Stadt Dessau ins Eigentum Ubertragen.

8.6 Gasversorgung

Fiur die Gasversorgung ist die Gasversorgung Dessau GmbH zustédndig. Im Bereich Lessingstralie
Einmindung Scheplake liegen Erdgashoch- und niederdruckleitungen unserer Zustandigkeit.
Innerhalb der Bebauungsgrenzen befinden sich keine Versorgungsleitungen unserer
Rechtstragerschatft. Eine ErschlieBung ist nicht vorgesehen. *°

8.7 Telekommunikation

Ein Anschluss des Vereinsheims an das, in der Stadt Dessau vorhandene, flachendeckende
Telekommunikationsnetz sollte rechtzeitig bei Bedarf mit einem Versorgungstradger abgestimmt
werden. Gleiches gilt dort, wo kiinftige ErschlieBungsmalnahmen bestehende Leitungen und Anlagen
der Versorgungstrager der Telekommunikation beriihren. Der Telefonanschluss in der Laube ist
unzulassig (LG Bremen, U.v. 28.10. 1980). Er dient nicht der kleingartnerischen Nutzung. Fir Notfélle
sollte gegebenenfalls ein Miinzfernsprecher errichtet werden. Im Ubrigen hat die Problematik durch die
technische Entwicklung des Mobilfunks an Bedeutung verloren.

8.8 Kosten

Mit der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 158 werden fiir einzelne
Vorhabenstrager Kosten entstehen, welche zum entsprechenden Zeitpunkt am konkreten Vorhaben
berechnet werden missen, da diese aufgrund fehlender konkreter Planungen, Angaben bzw.
Zeitablaufe zum jetzigen Zeitpunkt nicht ermittelt werden kénnen.

Die Kosten fiir den evtl. Ausbau der ,Scheplake®, den Neubau des Vereinsheimes, der Neuordnung
der Stellplatze, der Gestaltung des Festplatzes und der eventuelle Wegeausbau innerhalb der
Kleingartenanlage sind zu beriicksichtigen.

8.9 Bodenordnung
Da sich die beabsichtigten Nutzungen innerhalb des Bebauungsplanes nicht tberall an vorhandene
Grundstiicksgrenzen orientieren, sind Anderungen in den Zuschnitten der Grundstiicke notwendig.

50 Stellungnahme der DVV vom 14.09.2005
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9 Flachenbilanz

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

Flachenart

Bestand in m2

Planung in m2

Gesamtflache 22139,67 22139,67
Private Grunflache
Kleingérten 208777,82 20877,82
Gemeinschaftsanlage Stellplatze und Freizeit-, 714,63 714,63
Spiel- und Festwiese
Uberbaubare Grundstiicksflache 141,00 261,30
Private Verkehrsflache (Geh- und Fahrrechte) 2503,06 242275
Flachen fir Versorgungsanlagen (Elektrohaus) 8,00 8,00
Offentliche Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflache ,Scheplake* 1133,00 | 1258,52
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