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1 Erfordernis der Planaufsteliung

Mit der Umstrukturierung der Industrie kam es am Standort zur Stillegung von Betrieben und
dem Brachfallen groRer ehemals gewerblich/industriell genutzter Flachen. Gleichzeitig
siedelten sich neue Betriebe mit unterschiedlichen Produktionsprofilen an. Far verbleibende
Betriebe, so die Systemmdbel Dessau GmbH, sind Erweiterungen geplant.

Far den denkmalgeschiitzten Bereich der ehemaligen Schultheiss-Brauerei ist eine
Umnutzung in eine kulturelle Einrichtung mit gleichzeitiger Biro- und Gewerbenutzung auf
Vereinsbasis vorgesehen und zum Teil schon realisiert.

Innerhalb des Plangebietes sind einzelne Gebaude mit Wohnnutzung vorhanden. Es besteht
hierbei die Tendenz, dass Wohnungen, welche ursachlich fir Aufsichts- und
Betriebspersonal sowie Betriebsinhaber und —leiter vorgesehen waren, im Sinne einer ,freien
Nutzung® umgewandelt werden.

Aufgrund der historisch gewachsenen Situation mit dem Aneinandergrenzen von

Wohnnutzung und gewerblich/industrieller Nutzung handelt es sich in den Randbereichen

des Plangebietes um Gemengelagen mit den daraus erwachsenden Immissionskonflikten
zwischen Wohnen und Gewerbe/Industrie. Um hier Fehlentwicklungen zu Lasten von
Gewerbe und Industrie im Gebiet zu vermeiden, ist eine planerische Steuerung notwendig.

Es handelt sich ausdriicklich nicht um die Ausweisung ,neuer” oder zusatzlicher Gewerbe-
und Industrieflachen, sondemn um die Uberplanung eines vorhandenen Gewerbe- und
Industriestandortes mit dem Ziel, die bestehenden Nutzungskonflikte zu entscharfen.

2 Lage, raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Stadtgebiet
Dessau ist kreisfreie Stadt im Land Sachsen-Anhalt.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 101-A3 ist aus dem Ubersichtsplan auf
der Planzeichnung sowie aus der Planzeichnung (Teil A) im Mafistab 1 : 1 000 zu ersehen.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 21,5 ha.

.“ Das Plangebiet liegt ca. 600 m studwestlich des Bahnhofs und ca. 1.000 m westlich des
= Zentrums. Es ist Bestandteil des Gewerbegebietes Mitte, fir das bereits mehrere

Bebauungsplane rechtskraftig bzw. in Bearbeitung sind. Der Bebauungsplan Nr. 101-A3
bildet den norddstlichen Abschluss des Bebauungsplanes Nr. 101 und ist in Teilen eine
Industriebrache, fur die in jingster Zeit einzelne Neuansiedlungen zu verzeichnen sind.

Im Westen grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan Nr. 101-A2 und im Siiden an den
Bebauungsplan Nr. 101 B/C1, die als Entwurf vorliegen.

Im Norden wird das Plangebiet durch die Bahnstrecke Dessau-Kéthen begrenzt, an die sich
zunachst Gewerbe/ Industrie und im weiteren Verlauf Wohnbebauung anschlieft. Hier liegt
fur den Bebauungsplan Nr. 161 Krosigkstrale* ebenfalls ein Entwurf vor.

Ostlich bilden die Fembahngleise der Strecke Dessau-Leipzig den Abschluss, daran
schliefen sich Mischnutzungen mit Wohnbebauung und Gewerbe, zum Teil auch Brachen
an.

22 Ré&umlicher Geltungsbereich

Im Nordwesten verlauft die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches entlang der stdlichen:
Begrenzung der Bahnstrecke Kothen-Berlin (Flurstiick 3819/4 der Flur 25). Im Norden bildet

Begr_gen.doc 27. Februar 2004 Genehmigungsfassung
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die stdliche Straenbegrenzungslinie der Kithnauer StraRe (Flurstiick 3000 der Flur 21) den
Abschluss.

Im Osten wird der Geltungsbereich durch die westliche Grenze der Bahnstrecke Dessau-
Leipzig (Flurstiick 8917 der Flur 21) gebildet. Im Saden verlauft er entlang der nordlichen
Stralenbegrenzungslinie der Brauereistrae (Flurstiick 4623/1 der Flur 32) und im Westen
entlang der Gstlichen StraRenbegrenzungslinie der Brauereistralte (Flurstick 4592/1 der
Flur-31 und 3882/2 der Flur 26).

Mit dem Entwurf wurde die Geltungsbereichsgrenze im Norden und Osten geringfigig an
Grundstiicke der Bahn angepasst. Im Siidwesten wurden i.V.m. dem
Planfeststellungsverfahren ,Neubau StraRenbahn Dessau-West* Randbereiche der
Brauereistrale bzw. Altener Strale aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herausgenommen, so dass es nicht zu Uberschneidungen kommt.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

3.1 Ubergeordnete Planungen
Landes- und Regionalplanung

Nach dem Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-
LSA) vom 23. August 1999 sind die Oberzentren Schwerpunkte der Entwicklung von
Industrie und Gewerbe. Nach Punkt 3.2.10 ist Dessau als Oberzentrum eingestuft.
Entsprechend Punkt 2.9 sind industriell-gewerbliche  Altstandorte vorrangig  und
nutzungsbezogen zu entwickeln. im Punkt 3.3 des Regionalen Entwicklungsprogrammes
(REP) fur den Regierungsbezirk Dessau vom 30. Januar 1996 wird ausgefuhrt, dass
bestehende Wachstums-, Struktur- und Beschaftigungsprobleme vorrangig durch die
Sanierung alter Industriestandorte und die bedarfsgerechte Ausweisung neuer Standorte far
Gewerbe und Industrie zu Gberwinden sind.

Diesen Festlegungen des LEP-LSA und des REP wird mit dem vorliegenden vorzeitigen
Bebauungsplan Rechnung getragen. Damit konnten fiir brachgefaliene Flachen neue
Nutzungsméglichkeiten aufgezeigt werden, und die Flacheninanspruchnahme auf der
“grinen” Wiese” zur Ansiedlung von Gewerbe zum damaligen Zeitpunkt eingeschrankt
werden.

Ebenfalls im Landesentwicklungsplan sind beziglich der Entwicklung der Verkehrs-
infrastruktur unter Punkt 3.6.2.5 der Neu- und Ausbau der angrenzenden Bahnstrecken unter
sonstige Ma3nahmen d) und I) als vorrangig aufgefiihrt.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Konkret auf den Standort des Bebauungsplans bezogen, ist unter Punkt 2.4.1 des
Regionalen Entwicklungsprogramms der Ausbau des Streckennetzes Halle/Leipzig-Dessau-
Berlin zur Einbindung des Oberzentrums Dessau in den IC-Verkehr aufgefiihrt. Das Teilstiick
Dessau-Kathen ist zu elektrifizieren.

Die vg. regionalen Entwicklungsziele wurden bei der Planaufstellung zugrunde gelegt.

Flachennutzungsplan, Vorzeitigkeit des Bebauungsplanes

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dessau liegt in der Fassung fiir die Genehmigung
vor. Der Feststellungsbeschluss wurde am 17. Dezember 2003 gefasst. Im
Flachennutzungsplan vom Dezember 2003 ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Im Norden, Nordosten und Westen grenzen ebenfalls gewerbliche Bauflachen,
im Siden und Stdosten gemischte Baufiichen an.

Begr_gen.doc 27. Februar 2004 Genehmigungsfassung
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In den durchgefiihrien Birgerbeteiligungen und in den Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens wurden keine
Anregungen zum Plangebiet vorgebracht. Es kann deshalb davon ausgegangen werden,
dass zur stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes im Rahmen des Flachennutzungs-
planes ein allgemeiner Konsens besteht.

Damit steht der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes in keiner Weise entgegen.

Nach § 8 (4) BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestelit werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde dies erfordem und wenn der
Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht entgegenstehen wird.

Ein dringender Grund zur Aufstellung des Bebauungsplanes war und ist die Notwendigkeit
der Neuansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben zur Sicherung und Neuschaffung
von Arbeitsplatzen und zur Erweiterung vorhandener Betriebe, die ohne den vorzeitigen
Bebauungsplan nicht durchgefilhrt werden konnten. Ein weiterer zwingender Grund
innerhalb der vorhandenen Gemengelage besteht in der maglichst frithzeitigen planerischen
” Steuerung freier” Wohnnutzungen, um ein ,Umkippen® des Plangebietes hin zum
S Mischgebiet zu verhindem.

.
e
iy
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3.2 Sonstige Planungen

Parallel zum Bebauungsplan Nr. 101-A3 wurden ein Grunordnungsplan sowie eine
Schallimmissionsprognose erarbeitet, deren Ergebnisse in den Bebauungsplan eingeflossen
sind. ,

Der vom Planfeststellungsverfahren ,Neubau StraRenbahn Dessau-West* betroffene Bereich
der Askanischen StraBe/ Altener Strafle grenzt sudlich an das Plangebiet an (genehmigt am
12. Juni 1998).

Nérdlich des Plangebietes und der Bahnanlage liegt das Sanierungsgebiet ,Nord-West* der
Stadt sowie die Trasse der zukinftigen Bahnhofstralle, fur die ein Planfeststellungsverfahren
durchgefihrt werden soll.

= 3.3 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet beurteilt sich nach § 34 BauGB. Die ErschlieRung ist gesichert. Es handelt
sich jedoch um eine ,Gemengelage®, innerhalb der einander entgegenstehende Nutzungen
direkt aufeinandertreffen. Zwar sind sie jeweils im Bestand bereits vorhanden, mit der
Planung soll jedoch Baurecht fir die Erweiterung vorhandener bzw. die Einordnung weiterer
Gewerbebetricbe geschaffen werden. Bei einer weiteren Beurteilung nach § 34 BauGB
besteht. die Gefahr, dass durch die Zunahme der Wohnnutzung eine Anderung des
Gebietscharakters eintritt und sich die Standortbedingungen fir die vorhandenen Industrie-
und Gewerbebetriebe dramatisch verschlechtern.

Mit der riacklaufigen Einwohnerentwicklung in der Stadt Dessau in den letzten Jahren wurde
auch der Leerstand an Wohnraum immer groRer. Diese Tendenz wird sich kinftig weiter
verscharfen. In dem vorliegenden Stadtentwicklungskonzept werden die Zielstellungen fir
die kinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes benannt.

Bei dem Gewerbegebiet Dessau Mitte und speziell beim Plangebiet A3 handelt es sich nicht
um eine lukrative Wohnlage. Auch innerhalb der mit Wohngebauden durchsetzten zentralen
Bereiche haben sich seit 1990 weitere Gewerbenutzungen angesiedelt. Die Umwandlung
von Wohnungen in Biroraume und die Neuansiedlung von Gewerbe lauft schon Giber einen
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langeren Zeitraum. Innerhalb der Stadt Dessau stehen wesentlich gunstigere Wohnflachen
zur Verfugung.

Durch die Stadt wird aus den vg. Griinden im Plangebiet der Sicherung und Entwicklung der
gewerblichen Nutzung klar der Vorrang gegeben.

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde durch die
Stadtverordnetenversammiung am 06. Februar 1991 gefasst. Ein Vorentwurf liegt mit Datum
vom 28. April 1995 vor. Wegen unkiarer Ansiediungs- und Entwicklungsabsichten besonders
im Bereich der Brauerei ruhte die Bearbeitung tiber einen langeren Zeitraum. Erst 2001
wurde die Bearbeitung wieder aufgenommen, da zu diesem Zeitpunkt ein
Nachnutzungskonzept fiir gréRRere Teile der Brauerei vorlag und seitens ansassiger Betriebe
Sicherheit fiir die Entwicklung am Standort benétigt wird.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde zunschst nach dem
Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 durchgefithrt. Seit Ende 1997 ist ein
“neues” Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1997 in Kraft. Entsprechend dem
§ 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB dieses “neuen” Baugesetzbuches ist es maoglich, das Verfahren
nach den Vorschriften dieses neuen Gesetzes weiterzufihren, wenn mit einzelnen gesetzlich
vorgeschriebenen Schritten des Verfahrens noch nicht begonnen worden ist. Davon machte
die Stadt Dessau ab dem Entwurf Gebrauch.

Eine wesentliche Ursache dafir ist die sich ergebende Méglichkeit, den § 1 a BauGB
anwenden und damit die Eingriffs-Ausgleichs-Problematik positiv beeinflussen zu konnen.

Die Offenlage des Entwurfes in der Fassung vom 07. Oktober 2002 erfolgte vom 07. Januar
2003 bis 11. Februar 2003. Parallel dazu wurden die Trager offentlicher Belange und
Nachbargemeinden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Am 08. Oktober 2003
erfolgte die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen durch den Wirtschafts-,
Planungs- und Bauausschuss der Stadt Dessau

Die Anregungen bezogen sich vorwiegend auf:
= die Berichtigung der historischen Ausgangssituation fiir die Gebaude Brauereistrate 6
und Zimmerstraf3e 10,

» die Austibung des Vorkaufsrechtes durch die Stadt und die damit verbundene
Befurchtung der Grundstiicksbesitzer, gegen ihren Willen verkaufen zu missen,

* die Herausnahme eines Weges aus der MaBnahmeflache im Bereich der Brauerei,

= das Auslaufen der Wohnnutzung im Gebaude Kithnauer Strate 7 nach Beendigung des
bestehenden Mietverhaltnisses, )

= die Erganzung des Baudenkmals Zimmerstraie 8,
* die Kennzeichnung von planfestgesteliten Oberieitungsmasten der Bahn,
* das Vorhandensein einer Richtfunkstrecke,

= die Prazisierung des Leitungsbestandes und Aussagen zur medientechnischen
ErschlieSung und

* die Vergroferung der Artenauswahl von Strauchem.

Keine der vorgebrachten Anregungen stelite die Grundziige der Planung in Frage, sie
dienten lediglich der Prazisierung.

Folgende hauptsachliche Anregungen wurden im Zuge der Abwéguhg nicht beriicksichtigt:

* zur Erhdhung des immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegels,
* zur Abwehr der Anregungen der Grundstiicksbesitzer BrauereistraRe 6 und
Zimmerstrale 10

* zur textlichen Festsetzung von Artenschutzmafnahmen (Anbringen von Nisthilfen,
Errichtung eines Uberwinterungsquartiers fur Fledermause)
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= zur Ausweisung eines Leitungsrechts fiir eine Fernwarmeleitung, die den Charakter einer
Hausanschiussleitung hat und

* zur Benutzung der Gegenfahrbahn im zukinftigen Kurvenbereich der ZimmerstraRe.

Die Abwagungsergebnisse werden unter den entsprechenden Gliederungspunkten
begrundet.

Mit dem Artikelgesetz ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichlinie, der IVU-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz® (02. August 2001 BGBI | 1950)
wurden neben weiteren Gesetzen auch das Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) und das Baugesetzbuch gesndert. Im UVPG ist die UVP-Pflicht geregelt und die
Liste UVP-pflichtiger Vorhaben erheblich erweitert worden. Das BauGB ist hinsichtlich der
UVP-pflichtigen Vorhaben durch Uberleitungsvorschriften (§ 245 ¢ BauGB) erganzt worden.
Demnach findet fur Bebauungsplanverfahren, die vor dem 14. Marz 1999 férmlich eingeleitet
worden sind, die Novellierung des BauGB keine Anwendung. Davon macht die Stadt Dessau
Gebrauch, da der Aufstellungsbeschluss als formlicher Verfahrensschritt vor dem vg.
Stichtag stattfand.

4 Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhiltnisse

Die offentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet befinden sich bis auf einen Streifen in der
ZimmerstralRe (Flurstlick 3895/1) im Eigentum der Stadt Dessau.

Der Bereich sidlich der ElisabethstraRe befindet sich Uberwiegend im Besitz der Brauerei
Dessau GmbH bzw. des Brauhaus Vereins Dessau e.V.. Der nordostliche Teil des
Plangebietes ist Eigentum der Systemmébel Dessau GmbH.

Weitere ansassige Betriebe sind Eigentimer der von ihnen genutzten Flachen
unterschiedlichster Groe. Ein Teil der Flachen befindet sich in Privatbesitz.

Mit Nachfolge der Metallguss Dessau GmbH durch Laukdtter ist auch ein Zugang zu dem -
gefangenen Grundstiick 3865/5 von der Zimmerstrae gegeben. Alle Ubrigen Eigentiimer
, verfugten auch bisher mit ihren Grundstiicke Giber einen direkten Anschiuss an &ffentliche

25 Verkehrsflachen.

Im nordwestiichen Bereich befinden sich Grundstiicke im Eigentum der Treuhand
Liegenschaftsgesellschaft mbH (jetzt TLG Immobilien GmbH). Fir die an der BrauereistraRe
gelegenen Grundstiicke ist neben der TLG auch der derzeitige Nutzer als Eigentimer
eingetragen.

42 Baubestand (aktuelle Nutzung)

4.21 Nutzung

Innerhalb des Plangebietes iiberwiegt auch heute noch klar die gewerblich/ industrielle
Nutzung. Vereinzelte Wohnhauser standen urspriinglich hauptsachlich in Verbindung mit den
angrenzenden Betrieben. Die gewerblich/ industrielle Nutzung im Gebiet wurde dominiert
von der Brauerei, der Holzverarbeitung (zunachst als Sagemihle) und der Metallver-
arbeitung.

Gegenwartiger Hauptnutzer im Plangebiet ist die Systemmdbel Dessau GmbH. Wahrend der
Fortbestand der Brauerei als produzierendes Gewerbe im Vorentwurf noch gesichert werden
sollte, wurde der Standort inzwischen aufgegeben.
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Im Bereich zwischen der ZimmerstraRe und der Bahnstrecke Dessau-Kathen befindet sich
an der Brauereistrae der ehemalige Parkplatz der Humbold Wedag ZAB GmbH (mit
Betriebssitz westlich an das Plangebiet angrenzend). Weiterhin gibt es dort eine Lager- und
Ausstellungsflache fir Boote. Noérdlich der Zimmerstrafe ist eine Baugesellschaft ansassig,
Hallen werden fiir Maschinen- und Stahlbau (Stahlbau Rintelmann GmbH) genutzt. Die mit
ihrem Betriebssitz nordlich der Bahnstrecke an das Bebauungsplangebiet angrenzende
Laukétter Dessau GmbH nutzt ebenfalls einzeine Gebaude. Nordlich der Zimmerstraie sind
Teilflachen gegenwartig nicht bebaut, knapp die Halfte der Bebauung steht leer.

Im Quartier zwischen der BrauereistraBe, der ZimmerstraRe und der Elisabethstrae sind
kleinere Gewerbebetriebe wie die Firma Witt GmbH (Metallverarbeitung), die Autohaus und
Service GmbH Dessau, ein Baubetrieb, die Gutenberg GmbH Siebdruck und Buchbinderei
und Reprotechnik ansassig. Eine groBe Halle gehdrt der Laukatter GmbH und wird for
Formenbau und als Lager genutzt. In diesem Teilgebiet ist der Leerstand verhaltnismaRig
gering (Elisabethstrae Nr. 20 (rickwartiger Bereich Gutenberg) und Nr. 18 sowie der
rickwartige Bereich der Nr. 19).

Zwischen der Zimmerstrale, der Elisabethstrale und dem Grundstiick von Systemmaébel
wird die Elisabethstralle 16b von einer Fachbuchhandlung und einer Baufirma (Klinkerbau)
genutzt. Weiterhin gibt es verschiedene leerstehende Gebiude (wie das ehemalige
Arbeitsamt als reines Biro- und Verwaltungsgebaude), zum Teil auch in ruinésem Zustand.
Hier liegt der Leerstand mit ca. 85% der Gebaude am hochsten.

Innerhalb des Grundstiicks der Systemmébel Dessau GmbH werden die vorhandenen
Gebaude genutzt, es bestehen Erweiterungsabsichten.

Die Gebaude der ehemaligen SchultheiR-Brauerei, die den gesamten sidlichen Teil des
Plangebietes einnahm, stehen zu einem grofen Teil leer. Die historische denkmalgeschitzte
Bebauung entlang der &ffentlichen Straenraume wurde im Februar 1999 vom Brauhaus
Verein Dessau e.V. Gbemommen. Das Kessel- und Maschinenhaus sowie das
Kompressorenhaus wurden in der Zwischenzeit fiir kulturelle Zwecke und gastronomische
Einrichtungen umgenutzt.

Ein Teil der neueren Gebaude im Stden ist an einzelne Firmen vermietet. Der iberwiegende
Teil der Produktionsgebaude und Nebenanlagen steht leer, einzelne Gebaude wurden
bereits abgerissen.

Nordwestlich der Brauerei und sidlich der ElisabethstraBe befinden sich zwei
Handwerksbetriebe (Elektriker und Holzwerkstatt) sowie eine Werkstatt fir Behinderte
(Diakonie) und eine Fahrschule.

Im Plangebiet gab und gibt es in allen Teilgebieten einzelne unabhéangige Bironutzungen
(insbesondere im 3geschossiges Birogebiaude am Zugang zu Systemmdbel sowie im
Sgeschossigen Biirogebaude sidiich auf dem Grundstiick der Brauerei). Das Gebaude, in
dem das Arbeitsamt untergebracht war, wird in Teilen durch einen Weiterbildungstrager
genutzt.

Mit dem Gewerbe nicht in unmittelbarem Zusammenhang stehende Wohnnutzungen
entwickelten sich um die Jahrhundertwende nordiich der ElisabethstraRe. Fir Wohnzwecke
genutzt wird davon heute nur noch das Gebiude ElisabethstraRe 22a, in dem trotz des
schlechten baulichen Zustands gegenwartig alle Etagen bewohnt sind.

Die Wohnhauser in der ZimmerstraRe 4 (Dessauer Wohnungsgeselischaft) und 6 (privat)
stehen leer und befinden sich in einem ruindsen Zustand, ebenso das Gebaude
Elisabethstrale 22 einschlieRlich Hinterhaus, das Grundstiick gehort zur Gutenberg GmbH.
Das Wohnhaus Elisabethstrae 18 steht ebenfalls leer.

In der Efisabethstrale 16 und der BrauereistraBe 4 sind die Dachgeschosse fiir
Wohnzwecke ausgebaut, die unteren Geschosse werden gewerblich genutzt. Bei den
Wohnungen handelt sich um Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen nach
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§ 8 (3) Nr. 1 BauNVO. Innerhalb des alten Verwaltungsgebaudes der Systemmébel Dessau
GmbH befindet sich ebenfalls noch eine Wohnung im Obergeschoss. Nach schriftlicher
Aussage des Befriebes soll die Wohnung nach Beendigung des bestehenden
Mietverhaltnisses nicht mehr vermietet werden.

Urspranglich in Verbindung mit der gewerblichen Nutzung entstandene Wohnhauser
(Fabrikantenvillen) wurden (zwischenzeitlich) umgenutzt. Heute leer steht die Villa
Zimmerstrafie 8. In der Brauereistralle Nr. 6 (ehemaliges Wohnhaus des Betriebsinhabers
des Zimmereibetriebes Sens) befinden sich drei Wohnungen. Das denkmalgeschiitzte
Wohnhaus auf dem Brauereigelande wird heute als Biiro genutzt.

Das Wohngebzude ZimmerstraBe 10 wurde als Wohnhaus des Betriebsinhabers Krzisowski
(Fabrik fur Eisenkonstruktionen und Blecharbeiten) errichtet, dessen Betriebsgelande sich im
Norden anschloss.

Demzufolge werden gegenwartig im Plangebiet folgende Hauser (auch teilweise) fir
Wohnzwecke genutzt: ‘

= Brauereistralie 4 und 6

= FElisabethstraRe 16b und 22a

»  Zimmerstrafle 10 )
= Obergeschoss Birogebaude Systemmobel

Zur Zeit istinnerhalb des Plangebietes ein hoher Gebaudeleerstand zu verzeichnen, der sich
durch alle Nutzungsarten zieht und etwa 45% der Bebauung ausmacht.

Im Norden und Westen an das Plangebiet angrenzend befinden sich Industriebetriebe,
wahrend stdlich angrenzend eine Mischnutzung zu verzeichnen ist. '

Insgesamt ist das Plangebiet deutlich gewerblich/ industriell gepragt, wahrend die
Wohnnutzung véllig untergeordnet ist.

4.2.2 Bebauungsform/ Gebiudeform

Im Plangebiet herrschen massive Gebaudekomplexe vor, der iberwiegende Teil der
Grundsticke ist dicht iiberbaut. Ein Teil der Bebauung sind typische Produktionshallen, aber
auch mehrgeschossige Gebaude sind nicht nur im Bereich der Brauerei zu finden.

In allen Teilbereichen ist eine geschlossene Bebauung mit Gebaudelangen Gber 50 m, zum
Teil wGber 150 m anzutreffen. Die seitlichen Grenzabstande der Gebaude zur
Grundstiicksgrenze werden in vielen Fallen nicht eingehalten. Einzelhauser sind i.d.R. nur
die ehemaligen Fabrikantenvillen. Die Wohngebaude entlang der ElisabethstraRe sind zum
Teil Doppelhéuser und vermittein eher den Eindruck einer Reihenbebauung.

Die Gebaude bilden {berwiegend eine geschlossene 'Bauflucht zum o&ffentlichen
StraBenraum, zum Teil mit Versatzen. Gegeniiber der Grundstiicksgrenze und damit der
Straenbegrenzungslinie der ElisabethstraBe und der Brauereistrae sind die Gebaude
meist zwischen 5 m und 10 m zuriickgesetzt. Hier grenzen nur einzelne Hauser direkt an die
StraBe an, wahren das in der ZimmerstraRe eher die Regel ist. Aus der vorhandenen
Situation lassen sich in vielen Bereichen klare Baufluchten zu den &ffentlichen Straflen
ableiten.

Als Dachformen sind vorrangig Satteldacher anzutreffen, die bei groflen Gebaudetiefen flach
geneigt sind. Flach- oder Puitdacher dominieren bei neuen Burogebauden oder
Nebengebaudeén. Im Bereich der Brauerei sind die Gebaude durch Vor- und Ruckspriinge,
Giebel und Turme reich gegliedert. Trotz des Vorherrschens von Satteldachern Iasst sich
aber keine gestaltbestimmende Dachform oder Dachneigung ableiten.
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Anhand der vorliegenden Kartengrundiage und einer Bestandserfassung im Juli/ August
2001 wurden die Grundflichenzahlen (GRZ) im Plangebiet ermittelt, wobei die fiir die
Ermittlung der GRZ maf}geblichen Flachen nach BauNVO in Ansatz gebracht wurden.

Fir das gesamte Areal liegt die GRZ bei ca. 0,83, einzelne Grundstiicke sind zu (annahernd)
100% Uberbaut bzw. versiegelt, so die Elisabethstrae Nr. 16b, 19, 20, 22, 24 und 24a und
die BrauereistraBe 24a. Der Bereich der Brauerei ist zu ca. 90% {berbaut. Viele
Grundstiicke weisen eine Grundflachenzahl groBer 0,8 auf.

4.2.3 Gebaudehohen/ Geschossigkeit

Im Bereich der ehemaligen Brauerei findet sich nicht nur die dichteste sondern auch die
hoéchste Bebauung im Plangebiet. Durchschnittliche Gebaudehdhen von iber 20 m sind an
der Straenfront anzutreffen, einzelne Turme reichen bis zu einer Hohe von knapp 30 m.
Nicht nur die Substanz aus der Griinderzeit ist in der Brauerei dominant. Auch zu DDR-
Zeiten wurden vor allem im stdlichen Bereich massive Gebaude errichtet.

Die Produktionshallen im Plangebiet sind Gberwiegend 1- bis 2geschossig mit einer Héhe
von ca. 5 m, einzelne Blirogebaude haben bis zu 6 Geschosse (ehem. Arbeitsamt).

Die Bebauung éstlich der Brauereistraie und nérdlich der ElisabethstraRe ist tiberwiegend 2
bis 3geschossig zum Teil mit ausgebautem Dach.

In den an den Bebauungsplan Nr. 101-A3 angrenzendén Bereichen finden sich &hnliche
Baustrukturen. Im Norden und Westen geht die Bebauung zum Teil in kleinteiligere
Strukturen Gber.

4.2.4 Gestaltelemente

Die altere Bebauung im Plangebiet ist Gberwiegend in roten Klinkern errichtet und mit den far
dieses Material typischen Gestaltungselementen versehen. Besonders die Gebaude der
ehemaligen Brauerei sind reich verziert. -

Reine Putzfassaden haben einen relativ geringen Anteil im Plangebiet, zu ihnen gehort das
ehemalige Arbeitsamt aus den 1990er Jahren, das durch seine farbliche Gestaltung auffalit.

Neuere Produktions- und Verwaltungsgebiude sind zT. mit Kunststoff bzw. Metall
verkleidet.

Als FEinfriedungen Gberwiegen im Plangebiet Metallgitterzaune auch in Verbindung mit
Klinkerpfeilern und -sockel, vereinzelt sind flache Betonelemente anzutreffen. Im Bereich
alterer Bebauung insbesondere der Brauerei sind noch Klinkermauern erhalten.

AuBer einer Dominanz von Klinkern im Bereich der historischen Bebauung lassen sich aus
dem Bestand keine einheitlichen Gestaltungsmerkmale ableiten.

425 Denkmale

Im Plangebiet befinden sich mehrere Gebaude auf dem Gelande der ehemaligen
Schultheiss-Brauerei, die im Denkmalverzeichnis der Stadt Dessau gefiihrt werden. ;

Die Schultheiss-Brauerei gehorte zu den groRten Brauereien im mitteldeutschen Raum. Das
ausgedehnte Areal ist mit einer Vielzahl von Gebauden bebaut. Der monumentale rote
Backsteinkomplex beeindruckt durch seine Baumasse, die zum Teil bis zu 7 Geschossen
(Darreturme) aufragt. Der Hauptbaukorper ist winkelfdrmig an der Brauereistrale/
Elisabethstrae angeordnet und architektonisch reich gegliedert. Insgesamt wird der
Eindruck eines verspielt burgenhaften Bauwerkes vermittelt, der typisch fur die
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romantisierende Architekturauffassung um die Jahrhundertiwende ist. Die einzelnen
Gebaude und Gebaudeteile bis hin zu Hilfswerkstatten spiegeln den Produktionsablauf im
Brauereigewerbe ihrer Entstehungszeit wider. 1929 wurde der Dessauer Betrieb
modemisiert (u.a. Uhrenturm). Unter Denkmalschutz steht auch die Villa des Braumeisters
aus dem Jahr 1897.

Die Villa ZimmerstraRe 8, ehemalige Villa Schiitz, entstand ebenfalls um 1900 und steht als
Einzeldenkmal unter Schutz. Sie ist im Stil der Griinderzeit mit klassizistischen Elementen
als Ziegelputzbau erreichtet. Neben der Villa stehen das in ahnlich anspruchsvoller
Architektur errichtete Arbeiterwohnhaus (Elisabethstrale 4 und 6) sowie Reste der
Einfriedung unter Schutz. Die genannten Gebaude stehen seit mehreren Jahren leer.

4.3 Natur und Landschaft

4.3.1 Naturraum

Dessau befindet sich naturraumlich am nordostlichen Rand der Mosigkauer Heide, an die im
S Osten die Muldeaue und im Norden das Elbtal angrenzen.

Das Stadtgebiet wird zum einen durch die Landschafts- und Parkgestaltung in der Dessau-
Woérlitzer Kulturlandschaft und zum anderen durch die Mosigkauer Heide gepragt.

Die Mosigkauer Heide ist eine reliefarme Heidelandschaft mit Giberwiegend nahrstoffarmen
Boden. In den Niederungslagen steht das Grundwasser oberflichennah an. Das Elbtal
hingegen ist eine flach in die Umgebung eingesenkte Auenlandschaft mit zum Teil machtigen
holozénen Flussablagerungen. Auenwalder, Auenwaldrelikte sowie auentypische
Grunlandnutzung und Solitareichen pragen den Naturraum. Die Talaue der Muldeaue stellt
eine zum Teil deutlich in die Umgebung eingesenkte Gelandestufe dar. Zahireiche Altarme
sowie hohe Grundwasserstande zeichnen den Landschaftsraum aus.

4.3.2 Schutzgut Boden

Die Bodenverhaltnisse innerhalb des Stadigebietes sind weitestgehend durch die
geologischen Verhaltnisse bestimmt, wobei grofiflachig anthropogene Uberpragungen
dominieren.

Im Bereich von Elbe und Mulde sind nahrstoffreiche Boden der Auen-Vega sowie bei
hdherem Grundwasserstand humusreicher Auenlehm ausgepragt. Die Niederterrasse zur

Elbe und die Taubeniederung werden Uberwiegend durch Bdden aus Lehmsand und
Decklehmsand bestimmt. Auf der Mosigkauer Hochflache haben sich Sand-Braunerden
entwickelt.

Beeintrachtigungen des Bodens und seiner Funktionen, so wird im Landschaftsplan
ausgefihrt, sind fast ausschlieBlich auf Versiegelung zuriickzufihren. Insbesondere im
Bereich der stark versiegelten, industriell und gewerblich genutzten Flachen sind
Beeintrachtigungen des Bodens bis hin zum Verlust seiner Funktionen, die auch durch
Altablagerungen und Kontaminationen verursacht wurden, zu verzeichnen.

Auch innerhalb des Plangebietes ist der Boden stark anthropogen tberpragt, was auf seine
jahrzehntelange gewerblich/industrielle Nutzung zuriickzufithren ist. Nur in den Bereichen,
die als Garten- und Freiflachen genutzt wurden, ist von einer weitestgehend erhaltenen
natumahen Bodenstruktur auszugehen. Das betrifft die als Gartenflachen an der
Brauereistrale und der Zimmerstrale gekennzeichneten Bereiche sowie den Gehélzbestand
im nordostlichen Plangebiet auf Flachen der Firma Systemmobel. g
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4.3.3 Schutzgut Wasser

Das Stadtgebiet von Dessau wird von der Mulde durchflossen, die in die nordlich der Stadt
flieRende Elbe entwassert. Hervorzuheben sind die zahireichen Altarme, Nebenarme und
Flutmulden.

In der flachen, beckenartig geformten Platte steht vor allem im Fruhjahr das Grundwasser
oberflachennah an. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist von einer erhdhten
Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber eindringenden Schadstoffen auszugehen.
Dariber hinaus wird die Grundwasserneubildung besonders durch die zunehmende
Flachenversiegelung beeintrachtigt.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der
Grundwasserflurabstand betragt im Plangebiet ca. 3,0 — 4,0 m. Die GrundwasserflieR-
richtung ist nach Nordwest.

4.3.4 Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehort das Stadtgebiet Dessau zum Ubergangsbereich vom herzynischen
Trockengebiet zum mehr atlantisch getonten Raum der Diibener Heide. Die mittlere jahriiche
Niederschlagsmenge liegt mit 550 mm in Dessau bereits deutlich hoher als in den westlich
angrenzenden Trockengebieten.

Bei einer Jahresmitteltemperatur von 9,8 °C liegen die Monatsmitteltemperaturen im Juli mit
19,0 °C am hochsten und im Januar mit 0,5 °C am niedrigsten (jeweils im Mittel der Jahre
1951 -1980).

Der Planungsraum liegt innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Dessau. Aus klimatischer
Sicht stelit sich der Planungsraum homogen dar. Es kénnen keine Teilrdume (Klimatope)
unterschieden werden. Klimatope sind Raume, die bei gleicher vorherrschender Wetterlage
ahnliche klimatische Eigenschaften und Charakteristka aufweisen. Innerhalb des
Planungsgebietes ist der Klimatop der Siedlungsflachen ausgepragt.

Aufgrund der im Siedlungsbereich vorherrschenden hohen Bebauungsdichte kommt es zu
einer erhohten Warmeausstrahlung. Das aufert sich durch im Vergleich zum Umland
erhohten Temperaturen und in einer geringeren Luftfeuchte. Hinzu kommen verstarkte
Luftverunreinigungen u. a. durch Hausbrand und Verkehr. Diese Faktoren fihren insgesamt
zu einer negativen Beeinflussung des Wohibefindens der Menschen. Kalt- und
Frischluftaustausch mit dem Umland kénnten diese Extreme mildern.

In das Plangebiet zieht sich keine dieser Frischluftschneisen. Daher kommt innerhalb der
Siedlungskorper den Griin- und Freiflachen eine nicht zu unterschatzende klimameliorative
und ausgleichende Funktion zu. Diese Strukturen sind deshalb zu sichern und zu entwickeln.

Hinsichtlich der Luftqualitat ist auf erhohte Beeintréachtigungen zu verweisen, die durch SO,,
NO und Ozon hervorgerufen werden. Verursacher sind insbesondere Warmekraftwerke,
aber auch Hausbrand und Straflenverkehr.

4.3.5 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die potentielle naturliche Vegetation im Stadtgebiet von Dessau wird durch Stieleichen-
Ulmen-Auwalder gebildet, die im Bereich der Talsande in Stieleichen-Birken-Auwalder sowie
im Bereich der nicht regelmafig Gberschwemmten Aue in den Sternmieren-Stieleichen-
Hainbuchen-Auwald tbergehen.

Bestandserfassungen fanden im Juli/August 2001 statt. Die Kartierten Biotop- und Nutzungs-
typen sind in der entsprechenden Karte zum GOP raumilich dargestelit. Eine Kartierung der
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Baume wurde durch das Granflachenamt der Stadt Dessau vorgenommen und ist dem GOP
ebenfalls als Anlage beigefiigt.

Innerhalb des Plangebietes konnen entsprechend der derzeitigen Flachennutzung und der
Okologischen Wertigkeit versiegelte und teilversiegelte sowie unversiegelte Fléachen
abgegrenzt werden. Die unversiegelten Flachen sind dariiber hinaus in Rasen-, Gehdlz- und
-Ruderalflachen sowie Gartenflachen differenziert worden.

Innerhalb des Plangebietes wird ein sehr hoher Flachenanteil durch Bau- und
Verkehrsflachen in Anspruch genommen. Unversiegelte Bereiche werden iiberwiegend
durch Ruderalfluren eingenommen, die jedoch unterschiedliche Entwickiungsstadien
aufweisen. Zum einen stellen sie sich als Krautfluren dar (z.B. Flachen entlang der
Bahnstrecke) und zum anderen werden sie bereits durch aufkommende Gehdlze gepragt
(z.B. Flachen an der Elisabethstrafe).

Dartiber hinaus sind Geholzflachen vorhanden, die sich teilweise sukzessiv entwickelt
haben. Im Bereich der Firma Systemmobel ist eine parkartige Gehélzflache mit einem
artenreichen Altbaumbestand vorhanden.

Die Arenzusammensetzung fir die Ruderal- und Geholzflachen sind dem GOP zu
entnehmen.

Hervorzuheben ist weiterhin die Rasenflache an der Villa im ehemaligen Brauereigelande.
Diese Flache wird intensiv gepflegt und ist mit Platanen iberstanden. Weitere Rasenflachen
sind auf gebaudenahen Flachen vorhanden und werden mehr oder weniger intensiv gepfiegt.

Als Gartenflachen wurden eine Freiflaiche an der Brauerei sowie der Garten des
Grundstickes Brauereistraie 6 kartiert. Letzterer wird als Hausgarten genutzt. Die Flache an
der Brauerei hingegen tragt- Gartencharakter. Sie ist mit jungen Baumen (Saulen-
Hainbuchen) bepflanzt sowne zum Zeltpunkt der Bestandserfassung mit Sonnenblumen
gestaltet.

Im Bereich der ZimmerstraBe 6, 8 und 10 bestand eine Parkanlage. Entlang der
Zimmerstrale standen Baume (Eichen, Rotdom), die 1997 entfernt wurden. In der
Parkanlage stehen heute noch Obstbaume. Die Anlage zetgt derzeit aufgrund fehlender
Pflege starke Ruderalerscheinungen.

Im Rahmen der Bestandserfassung sind keine nach § 30 NatSchG LSA schitzenswerten
Fiachen kartiet worden. Auch aus vorhandenen Unterlagen haben sich keine
diesbeziiglichen Hinweise ergeben.

Fauna

Auf eine faunistische Erfassung ist innerhalb des Plangebietes verzichtet worden. Aufgrund
der jahrzehntelangen industriellen Uberpragung des Standortes sind nur noch wenige
-grune” Freiflachen erhalten. Uberwiegend stellen sich diese als Ruderalflichen dar.

Ruderalflachen im allgemeinen kénnen aus dkologischer Sicht interessante Lebensraume fur
Insekten, Kleinsduger und Reptilien darstellen. Insbesondere Kafer und Schmetterlinge
nutzen diese Flachen als Lebensraum. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass die
Beeintrachtigungen dieser Flachen durch die gewerblich/industrielle Nutzung nur zu einer
geringen Besiedelung dieser Flachen fithrte. Dariiber hinaus haben diese Ruderalflichen
auch erst eine sehr kurze Entwicklungszeit durchlaufen, so dass sich das typische
Artenspektrum noch nicht einstellen konnte.

Der GroRRbaumbestand stelit gleichfalls einen wertvolien Lebensraum insbesondere fiir Vogel
dar. Aufgrund der Nachbarschaft zu der gewerblich/industriellen Nutzung werden sich nur
siedlungstolerante Vogelarten angesiedelt haben.

Im Rahmen einer ,Studie zur dkologischen Umfeldaufwertung fir die Innenstadt Dessau
(Artenschutzkonzeption)* (Schnabel, 2001) ist auch das Gelande der ehemaligen Brauerei
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- untersucht worden. Ziel der Studie ist es, das aktuelle Tierartenspektrum in ausgewahlten
Stadtbereichen zu erfassen, Vorschiage zur Gringestaltung aus Sicht des Artenschutzes
herauszuarbeiten sowie Gestaltungsvorschlage fiir Objekte zu unterbreiten.

Im Bereich der Brauerei sind 10 Vogelarten festgestellt worden. Neben der Straentaube
waren das Turmfalke, Ringeltaube, Mauersegler, Hausrotschwanz, Amsel, Haussperling,
Kohimeise, Dorngrasmiicke und Girlitz. Dariiber hinaus kommen auch Fledermause im
Gebiet vor.

Von den vorgenannten Vogelarten ist die Kohimeise ein Gastvogel und die anderen
Vogelarten sind im Rahmen des Gutachtens auch als Brutvogel erfasst worden. Es ist darauf
hinzuweisen, dass die Dorngrasmiicke in der Roten Liste Deutschlands (Vorwarnliste)
verzeichnet ist.

4.3.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild/ Erholungseignung

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

Fur eine Bewertung des Landschaftsbildes sind relativ homogene Landschaftsbildtypen
abzugrenzen und hinsichtlich ihrer spezifischen Auspragung sowie ihrer Bedeutung fur die
landschaftsbezogene Erholungseignung zu beurteilen.

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

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

Die Eigenart des Plangebietes resultiert aus dem Nebeneinander von industrieller und
gewerblicher Nutzung sowie Wohnen. Die Fliche selbst stellt sich kontrastreich dar.
Einerseits wirkt das Gelande durch die industriellen Bauten, Straflen und Lagerplatze stark
anthropogen beeinflusst. Andererseits vermittein die Frei- und Ruderalflachen insbesondere
im Bereich der Systemmobel GmbH einen sehr ~grinen Eindruck®. Hervorzuheben ist auch
der griine Stralenraum der Elisabethstrale im Bereich der ehemaligen Brauerei. Leider ist
jedoch das straenbegleitende Griin nicht mehr durchgéngig vorhanden, so dass dieser
StraBenraumn im &stlichen Abschnitt sehr weit wirkt und auch durch Raumkanten nur
ungentigend gefasst wird. :

Landschaftsbildwirksam werden insbesondere die Klinkerbauten der Brauerei, die auch unter
Denkmalschutz stehen.

Von einer Erhoiungseignung kann aufgrund der Vorbelastung nur im Bereich der
Gartenflachen sowie der Freiflache im Bereich der Fa. Systemmabel ausgegangen werden.

4.3.7 Schutzgebiete/ -objekte

Schutzgebiete i.S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berthrt. Der
Abstand zur Mulde als Bestandteil des FFH-Gebietes Nr. 129 ,Untere Muldeaue“ und des
Vogelschutzgebietes A  Mittlere Elbe einschlieflich Steckby-Lodderitzer Forst* betragt
800 m. Innerhalb des Plangebietes befinden sich auch keine nach § 30 NatSchG LSA
schiitzenswerten Biotope.

Begr_gen.doc 27. Februar 2004 Genehmigungsfassung



Stadt Dessau 18
Bebauungsplan Nr. 101-A3 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet A3* Begrundung

Auch  Trinkwasserschutzgebiete sowie sonstige nach Wasserhaushalts-  bzw.
Landeswassergesetz zu beachtende Schutzgebiete sind von der Uberplanung nicht
betroffen.

4.3.8 -Zusammenfassende Bewertung

Auf der Grundlage einer Einschatzung der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten
und Lebensgemeinschaften sowie Landschafts- und Ortsbild ist nachfolgend eine
schutzgutibergreifende Gesamteinschatzung fiir das Plangebiet vorzunehmen.

Die bisherige Nutzung des Standortes hat bereits zu einer Beeintrachtigung aller Schutzgiiter
gefthrt. Einzelne Schutzguter sind stark anthropogen tiberformt. Insbesondere der Boden ist
als naturfern einzuschatzen, da im Rahmen der Umstrukturierung keine Flachenentsiegelung
vorgenommen worden ist.

Das Klima und das Wasser werden nicht unmittelbar durch das Plangebiet beeintrachtigt,
jedoch ordnet sich das Untersuchungsgebiet in den Siedlungsbereich insgesamt ein. Von
daher werden die Schutzgiter durch die vorhandenen und geplanten Nutzungen beeinflusst.

Das Arteninventar im Untersuchungsraum setzt sich aus siedlungstoleranten Arten
zusammen. Natiirliche Auspragungen sind nicht ausgebildet. Aus okologischer Sicht wertvoll
ist lediglich der GroRbaumbestand.

Auch das Landschaftsbild wird wesentlich durch die gewerbliche Nutzung gepragt.
Hervorzuheben sind in diesem Gebiet die Kiinkerbauten, die das Landschaftsbild wesentlich
pragen. Eine Erholungseignung besteht innerhalb des Planungsraumes nur im Bereich der
zwei Garten.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die 'Bedeutung des Planungsgebietes fiir Natur
und Landschaft als ,mittel“ einzuschatzen ist, was insbesondere auf die Vorbelastungen der
Schutzgiiter zuriickzufihren ist.

4.4 VerkehrserschlieBung

441 StraRen

& Die Anbindung des Plangebietes an das értliche Hauptnetz erfolgt im Osten tber die in Nord-
' Sad-Richtung verlaufende BrauereistraRe, die sidlich des Plangebietes in die Altener Strae
miindet. Die Altener StraRe hat die Funktion einer SammelstraRe. Im Nordosten wird das
Plangebiet Gber die parallel zu den Gleisanlagen Dessau-Leipzig verlaufende
EisenbahnstraRe erschlossen. Beide StraRen minden weiter nordlich, nachdem sie

zunachst die Bahnlinie Dessau-Kothen gequert haben, in die Kithnauer Strafe ein.

Die West-Ost-Verbindung im Plangebiet bildet die ElisabethstraRe. Sie verfugt beidseitig
Uber Gehwege, die zum Teil mit Baumen bestanden sind. Die Fahrbahnbreite betragt 9 m,
das Grundstick ist durchschnittlich 15 m breit. Nach der spitzwinkligen Einmindung der
Eisenbahnstrale quert die ElisabethstraRe éstlich des Plangebietes die Bahnstrecke
Dessau-Leipzig mit Schranke.

Von der ElisabethstraRe bzw. Brauereistralle zweigt als innere ErschlieBungsspange die
Zimmerstra3e ab. Sie erschliet in ihrem Verlauf einzelne kieinere Grundsticke. Wahrend
das Flurstiick in Nord-Suid-Richtung eine Breite von 15 m aufweist (die Verkehrsflache hat
eine Breite von 7 m, beidseitig gibt es ,griine* Randstreifen), sind in Ost-Westrichtung nur
schmale Flurstiicke (mindestens 5,50 m) in stadtischem Eigentum. Die ,StraRe” ist hier nur
eine unzureichend befestigte Flache, eine ffentliche Durchfahrt ist aber maoglich. Der
Abstand zwischen den beidseitig angrenzenden Gebauden liegt in diesem Abschnitt
zwischen 12 m und 14 m.
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Bei den Straflen im Plangebiet handelt es sich um AnliegerstraRen, die hauptsachlich dem
Quell- und Zielverkehr dienen.

4.4.2 FuBwege/Radwege

Die Straflen im Plangebiet sowie die angrenzenden StraRe verfigen mit Ausnahme der
Zimmerstrale Gber Gehwege. Die EisenbahnstraRe hat nur einen einseitigen Gehweg.
Gesonderte Radwege gibt es nicht.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet gibt es infolge der ehemals vorhandenen groflen Betriebe mehrere
Sammelstellplatze auf Betriebsgrundstiicken, die zum Teil nicht mehr genutzt werden. Dazu
gehoren in der Nord-West-Ecke der ehemalige Parkpiatz der Humbold Wedag ZAB, der
Parkplatz am ehemaligen Arbeitsamt sowie die Unterstellmoglichkeiten nordlich der
Einmindung Elisabethstrafle/ BrauereistraRRe. Der Parkplatz der Brauerei im Stidwesten und
der Parkplatz der Systemmbdbel Dessau GmbH im Nordosten werden weiterhin genutzt.
Aufgrund der Breite der Fahrbahn ist StraBenparken ohne Behinderung moglich.

4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist im Stiden Gber die Altener StralRe (StraRenbahn) und im Norden Gber die
Kahnauer Strale (Bus) an das ortliche Hauptnetz angebunden.

4.4.5 Bahnanlagen

Das Plangebiet wird im Norden von den Bahnanlagen der Strecke (Berlin) Dessau-Kothen
und im Osten von den Fembahngleisen der Strecke Dessau-Halle/Leipzig begrenzt. Es war
tber Anschlussgleise an das Netz der Deutschen Bahn AG angebunden. Die Systemmobel
Dessau GmbH verfigte Gber ein Anschlussgleis an die Kothener und die Brauerei wber
Anschlussgleise an die Leipziger Strecke. Beide Gleisanlagen werden nicht mehr genutzt
und sind zum Teil zuriickgebaut.

Im Osten innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich auRerhalb des
Grundstiicks der DB AG planfestgestelite Fahrleitungsmaste.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

Innerhalb des Plangebietes bzw. daran angrenzend ist ein umfangreicher Bestand an Ver-
und Entsorgungsleitungen vorhanden, tber den das Plangebiet versorgt wird. Die Leitungen
liegen tberwiegend in den offentlichen StraRen, aber feilweise auch auf den
Privatgrundstiicken. in der Planzeichnung wurden die for die Umsetzung der Planung
relevanten Leitungen dargestellt sowie innerhalb von Privatflachen die erforderlichen
festzusetzenden Leitungsrechte gekennzeichnet.

- Die in der Planzeichnung dargestellte Lage der Leitungen wurde nachrichtlich aus analogen
Planen Gbernommen. Dadurch sind Abweichungen zwischen dem im Plan dargestellten
Leitungsverlauf und der tatsachlichen Lage in der Ortlichkeit nicht auszuschliefen. Da es
sich bei dem Plangebiet um ein weitgehend Uberbautes Gebiet handelt, welches
stadttechnisch versorgt wird, kann davon ausgegangen werden, dass die Erschlieung
gesichert ist.
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4.5.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem Haupttrinkwassemetz der
Stadt Dessau. In allen offentlichen StraRenraumen sind Leitungen vorhanden, an die
angeschlossen werden kann. ‘

Brauereistrale DN 150 bzw. DN 200 (stidlich Einmiindung Junkersstrafie)
Eisenbahnstralle DN 150

Elisabethstrale DN 250

Zimmerstralle DN 150 bzw. DN 100

Die Loschwasserversorgung ist durch die vorhandenen Trinkwasserleitungen im Rahmen
des Grundschutzes gewahrleistet.

4.5.2 Entwdsserung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb der ehemaligen Grof3betriebe sind nicht mehr in
Zustandigkeit der Dessauer Wasser- und Abwasser (DESWA) GmbH.

Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt im Mischsystem. Folgende Kanile liegen in den
offentlichen StraRenraumen: ;

Brauereistralle DN 1000/1500
Elisabethstrale DN 600/900
Zimmerstrae, als Stich von ElisabethstraRe DN 200
Kthnauer Strale DN 900/1200

Laut Generalentwéssefungsplan der Stadt Dessau ist das ,Qualifizierte Trennsystem®
aufgrund des hohen Uberbauungsgrades und der geringen Versickerungsmoglichkeiten
(hohe Grundwasserstande) im Gebiet nicht durchsetzbar.

4.5.3 Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet wird aus dem vorhandenen 15-KV-Netz, das durch die Dessauer
Stromversorgung (DSV) GmbH betrieben wird, versorgt. Es wird nach Aussage der DSV

- durch zwei Mittelspannungsleitungen erschlossen. Diese Leitungen liegen Gberwiegend in

den offentlichen Verkehrsflachen, teils auch in Grundstiicksrandbereichen. In den 1960er
und 70er Jahren entstanden zur Stromversorgung der ansassigen Betriebe umfangreiche
werkseigene Netze, die seit der politischen Wende zum groBen Teil nicht mehr in Betrieb
sind. Diese Netze sind nicht dokumentiert.

Im sadlichen Bereich wird das Plangebiet durch die Kabelausspeisetrasse aus dem
Heizkraftwerk Dessau tangiert.

Zur Stromversorgung der AVB-Elt-Kunden (Haushalt, Kleingewerbe und Dienstleistungen) im
Plangebiet wurden die Trafostationen in der ZimmerstraRe sowie in der Elisabethstrale
(ehem. Station Arbeitsamt) in die Betriebsfihrung der DSV {bermnommen. Das
Mittelspannungs(MS)-Netz wurde aus der ZimmerstraRe Gber die Brauereistralle bis zur
Elisabethstralle ausgebaut. Zusatzlich wurden aus verschiedenen Trafostationen auflerhalb
des Plangebietes Niederspannungs(NS)-Kabel in das Gebiet gefuhrt, die eine
bedarfsgerechte Versorgung der vorhandenen Abnehmer sicherstellen. Uber die Trafostation
in der Elisabethstrale kann die Stromversorgung weiterer Abnehmer auf gegenwartig
ungenutzten Flachen nordwestlich der Elisabethstrale gesichert werden.
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Die angeschiossenen Trafostationen der ehemaligen Betriebe (Brauerei, ABUS i,
Modellbau ElisabethstraRe) wurden aus Sicherheitsgriinden vom MS-Netz getrennt, damit
fielen auch die NS-Leitungen brach.

Im Plangebiet sind gegenwartig drei Trafostationen in Betrieb. Davon dienen die Stationen
an der Zimmerstrae und der Elisabethstrale der éffentlichen Stromversorgung. Die Station
. im Bereich Systemmabel (Holzkombinat) ist eine Abnehmerstation.

4.54 Gasversorgung

Im offentlichen Strafenraum befinden sich verschiedene Gashochdruckleitungen in
Zusténdigkeit der Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgeselischaft (DVV) mbH. Einzelne
Objekte sind bereits an dieses Netz angeschlossen. Eine weitere Versorgung und die damit
verbundene Erweiterung des Netzes ist in Absprache mit der DVV moglich.

Auf dem ehemaligen Brauereigelande liegt eine Gashochdruckleitung und eine
Reglerstation, die nicht in Rechtstragerschaft der GDV ist.
GVO

4.5.5 Fernwirme

Die Flache der Brauerei wird mit Dampf versorgt, der Anbindepunkt liegt im Siiden. Die
Dampftrasse gehért dem Kraftwerk. Innerhalb der Brauerei existiert ein abnehmereigenes
Netz.

Das Fernwarmenetz im Bereich der Zimmerstrafie wurde zuriickgebaut.

Den nordlichen Teil des Plangebietes quert als stadtische Hauptleitung eine erdverlegte
Femheiztrasse. Sie kommt von Osten iiber die Eisenbahnstrafe und quert in ihrem weiteren
Verlauf nach Norden die Gleise Kéthen-Dessau. Im Plangebiet besteht ein Anschluss fir
Systemmobel, der Ubergabepunkt befindet sich in der abnehmereigenen Station.

4.5.6 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch
erschlossen.

Es wird im Siidwesten (Teilgebiet 5) von einer Richtfunktrasse gequert. Der Schutzstreifen
der Trasse beginnt in einer Hohe von 84 m Giber HN (Gelandehdhe bei 61 m tiber HN) und
hat eine Breite von 100 m.

5 Planungskonzept

5.1  Stéddtebauliches Zielkonzept
= Forderung der Belange der Wirtschaft, dauerhafte Sicherung von Arbeitsplatzen

= Planungsrechtliche Sicherung einer langfristigen Entwicklungsperspektive fir die im
Plangebiet vorhandenen Betriebe

* Beschrankung des Einzelhandels zur Starkung der Innenstadt
* Planungsrechtliche Sicherung der Nachnutzung der ehemaligen Schultheiss-Brauerei

* Zonierung des Plangebietes unter Beriicksichtigung gesunder Wohnverhaltnisse in der
Umgebung, Formulierung von notwendigen SchallschutzmaRnahmen
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= Verhinderung der weiteren Ausdehnung der ,freien Wohnnutzung®

= Sicherung einer hohen Nutzungsintensitit des Standortes unter dem Gesichtspunkt des
Bodenschutzes, Ausschopfung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung nach
§ 17 BauNVO

5.2  Griinordnerisches Zielkonzept

= Erhaltung und Weiterentwicklung vorhandener wertvoller Bereiche
= Entwicklung von Griinbereichen bei Erhaltung groRer Baufelder

= Erhaltung des Bestandes an wertvollen Baumen

5.3 Verkehrskonzept
= Schaffung einer StralRenverbindung zwischen Zimmerstrafle und Brauereistrafie
= Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf den eigenen Grundstiicken

= Berﬁcksichtigung einer neuen Knotengeometrie bei der Anbindung der ElisabethstraRle
an die Eisenbahnstralle

* Festsetzung von nicht differenzierten StraRenkorridoren -

5.4 Planungsalternativen

Grundsatzliche Planungsalternativen far den Standort ergeben sich nicht, da es sich um
einen alten Industriestandort innerhalb eines ebenso gepragten Areals handelt. Im
Stadtgebiet Dessau sind das Gewerbegebiet Mitte und das Teilgebiet A3 fiir eine weitere
gewerblichfindustrielle Entwicklung besonders geeignet, wahrend es fir Wohnnutzungen
wesentlich ganstigere Standorte gibt.

In Verbindung mit der Schallimmissionsschutzprognose wurden schon im Vorfeld
verschiedene Varianten betrachtet, die eine unabhangige Wohnnutzung in Teilbereichen
zulassen. Daraus wurden sich jedoch bereits fur die vorhandenen gewerblichen Nutzung
derartig umfassende Einschrankungen ergeben, dass ihr weiterer Fortbestand und damit die
verfolgte stadtebauliche Zielstellung fir das gesamt Plangebiet in Frage gestellt werden
misste.

6 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den betreffenden
Planinhalten getroffen worden sind, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im § 9
Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung.

6.1  Art, MaB und Umfang der Nutzungen

Die Bauflache wurde innerhalb des Plangebietes Nr. 101-A3 hinsichtlich Art und MaR der
baulichen Nutzung in Teilgebiete (TG 1 bis 5) untergliedert. Eine Abgrenzung der Teilgebiete
untereinander erfolgt in der Planzeichnung mittels Knétellinie (Planzeichen 15.14 PlanzV)
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nach § 1 Abs. 4 bzw. § 16 Abs. 5 BauNVO oder durch angrenzende 6ffentliche
Verkehrsflachen. ‘

6.1.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielstellung sind innerhalb des Plangebietes vorrangig Gewerbegebiete
nach § 8 BauNVO sowie ein eingeschranktes Industriegebiete nach § 9 BauNVO i. V. m. §1
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Die im Gebiet vorhandenen freien* Wohnnutzungen standen historisch tiberwiegend im
Zusammenhang mit den gewerblichen Nutzungen und sind fir das Gebiet nicht
charakteristisch. Sie sind von so untergeordneter Bedeutung, dass sich daraus keine
Mischnutzung begriinden lieRe. Die Festsetzung eines Misch(teil)gebietes hatte das
gleichberechtigte Nebeneinander von Wohnen und nicht wesentlich  stérenden
Gewerbebetrieben zur Voraussetzung. Das bedeutet, dass keine Nutzungsart deutlich
Uberwiegen darf. Dies ist jedoch mit der gewerblichen Nutzung im Plangebiet der Fali.
Zudem liegt der Storgrad der angesiedelten Gewerbebetriebe Gberwiegend aber dem fir
gemischte Bauflachen.

Die unglnstige Wohnsituation spiegelt sich auch in dem seit langem zu beobachtenden
Leerstand der Wohnbebauung entlang der Nordseite der ElisabethstraRe und der Ostseite
der ZimmerstraRe sowie der Umnutzung der ehemaligen Wohngebaude firr Betriebe, Biiros
und freie Berufe wider.

Die in der Schallimmissionsschutzprognose dennoch betrachtete Variante |, zumindest
Teilbereiche als gemischte Baufliche festzusetzen und damit freie® Wohnnutzung
zuzulassen, ergab, dass die angrenzende gewerblich/ industrielle Nutzung dadurch drastisch

einzuschréanken ware. Das bezieht die. an das Plangebiet westlich und nordlich

angrenzenden Nutzungen, die als Vorbelastungen in die Berechnung eingeflossen sind, mit
ein. Der Schutzanspruch einer freien Wohnnutzung im Plangebiet wiirde die Existenz der
vorhandenen Betriebe gefahrden (siehe dazu Punkt 6.4.1 ).

Das Plangebiet wurde daher ausgehend von den vorhandenen und in ihrer Entwicklung zu
sichernden gewerblich/industriellen Nutzungen sowie unter Beracksichtigung von auerhalb
des Plangebietes Nr. 101-A3 in Mischgebieten angrenzenden schutzbediirftigen Nutzungen
gestaffelt. Hier wurde durch die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln insbesondere auf die Larmemissionen abgestelit.

Mit der Systemmobel Dessau GmbH befindet sich im nordéstlichen Bereich des
Plangebietes ein Industriebetrieb, der auch in seiner vorgesehenen Erweiterung
planungsrechtlich gesichert werden soll. Das ist nur innerhalb eines Industriegebietes
maglich, entsprechend wurde daher der eigentliche Produktionsbereich im Bebauungsplan
als GI (TG 2.2) festgesetzt. Aufgrund der éstlich der Bahnstrecke an das Plangebiet Nr. 101-
A3 angrenzenden Wohnnutzung in einem Mischgebiet wurde der zu Systemmabel gehorige
Verwaltungsbereich als Gewerbe(teil)gebiet mit entsprechend geringeren Larmpegeln fir die
Nachtstunden festgesetzt (TG 2.1). Mit dieser Gebietseinstufung wiirde auch eine
Fremdnutzung der (fir Systemmobel zu grofRen) Biroflachen ermoglicht.

Die Abgrenzung nach Westen ergibt sich durch das (ehemalige) Arbeitsamt, das als Biiro-
und Verwaltungsgebaude im Industriegebiet nicht zulassig ware. Eine Nachnutzung der
Bausubstanz kann nur mit einer ahnlichen Zweckbestimmung erfolgen. Im Teilgebiet 4 wird
der Nachtwert des Schallleistungspegels im Gewerbegebiet niedriger festgesetzt, als in den
brigen Teilgebieten. Die Einschrankung ist nicht so gravierend, jedoch muss deshalb in
diesem Teilbereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt werden, da die allgemein
zulassigen Grenzen fur ein GE-Gebiet bei den Nachtwerten unterschritten werden (siehe
dazu Punkt 6.4.1). Mit Ausnahme des Klinkerbaus stehen die Gebaude hier gegenwartig
Uberwiegend leer.
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Der Bereich der Brauerei wird ebenfalls als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Gegensatz zu
den anderen Teilgebieten sind in diesem Bereich jedoch kulturelle u.4. Einrichtungen die der
Erhaltung und” Nutzung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz dienen, ausnahmsweise
zulassig.

Damit wird der Gliederung des Gebietes Rechnung getragen und die Beeintrachtigung
schutzbedurftiger Nutzungen soweit moglich begrenzt.

Folgende Festsetzungen werden zur Nutzungsart getroffenen:

a) GE-und GE(e)-Teilgebiete gemal3 § 8 BauNVO

In den GE- und GE(e)-Teilgebieten TG 1, TG 2.1, TG 3 und TG 4 sind gemall § 1 Abs.
6 BauNVO Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO - Anlagen fiir sportliche Zwecke
— nicht zulassig.

In den GE- und GE{(e)-Teilgebieten TG 1, TG 2.1, TG 3 und TG 4 sind gemaf § 1 Abs.
= 6 BauNVO Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnigungsstitten

nicht Bestandteil dieser Satzung.

In den Gewerbeteilgebieten sind mit Ausnahme der Brauerei (TG 5) die nach § 8 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fiir sportiiche Zwecke unzulassig. Die nach § 8
Abs. 3 Nr. 2 und 3 ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten sind hier nicht Bestandteil der Satzung.

Der Ausschluss der vg. Anlagen in den Teilgebieten nordwestlich der ElisabethstraRe soll in
diesen Bereichen die Entwicklung von produzierendem Gewerbe fordern. Hinzu kommt, dass
fr die Nutzungen im Plangebiet und im angrenzenden Stadtgebiet geeignetere Flachen zur
Verfugung stehen, ohne dass wertvolle und gewachsene Gewerbeflachen in Anspruch
genommen werden missten. :

[
i

l!
i

Lo
T
l

Mit den denkmalgeschitzten Gebiuden des Brauhausvereins ist im TG 5 eine Substanz
vorhanden, die diese Nutzungen zulasst.

Der Ausschluss der Anlagen fir kirchliche Zwecke begriindet sich neben der Lage des
Standortes im Stadtgefiige auch daraus, dass diese Nutzung fast automatisch einen
Schutzanspruch gegeniiber den benachbarten Nutzungen auslost. Dadurch kénnte die
Entwicklung von produzierendem Gewerbe im Plangebiet eher gehemmt werden.

Der Ausschluss von Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO - Vergnigungsstatten —
erfoigt ebenfalls mit Verweis auf Gebaude des Brauhausvereins.

Das Teilgebiet 5 wird {iberwiegend von der Brauerei in Anspruch genommen. Seitens des
Brauhaus Verein Dessau e.V. besteht fur die insgesamt ca. 30.000 m? Geschossflache

- umfassende denkmalgeschiitzte Bausubstanz folgendes Nutzungskonzept (1999), das in
Teilbereichen bereits umgesetzt wurde.

Das Kessel- und Maschinenhaus dient als Begegnungs- und Versammlungsstatte. Es wurde
bereits zu einem Multifunktionsraum fiir Konferenzen, Konzerte, Theater usw. umgebaut. Im
Bereich von Labor und Schmiede ist eine Bauhiitte mit Holz- und Metallwerkstatt
vorgesehen. Der unterirdische Bereich des Lagerkellers soll fiir spezielle gastronomische
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Einrichtungen, Proberaume fir Musikbands und als Disko genutzt werden, wihrend fiir den
oberirdischen Teil Studentenarbeitsplitze und Ateliers sowie ein Recyclinghof (u.a.
Mabelaufbereitung) vorgesehen sind. Das im riickwartigen Bereich gelegene Zwischenlager
und der Eiskeller sollen fir die ,Dessauer Tafel* (soziale Zwecke) umgenutzt werden, die
Malzerei fur kleine innovative Betriebe, Biiro-, Labor- und Seminarraume. Im Sudhaus sind
das Informationszentrum des Brauhausvereins und Ausstellungen sowie im altesten Teil das
Stadtteilzentrum mit Vereinsraumen geplant.

Bei den benannten Nutzungen handelt es sich neben allgemein zulassigen, nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetriecben um Anlagen fiir kulturelle und soziale Zwecke bzw.
Vergniigungsstatten, die im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassig sind.

In Verbindung mit der geplanten Nutzung fiir diesen Komplex bestiinde im Rahmen des
. Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 6 BauNVO die Méglichkeit, diese Nutzungen als aligemein
zulassig festzusetzen. Dies soll nicht erfolgen, da die angrenzenden gewerblichen und
industrielien Nutzungen Einschrankungen fir eine derartige Nutzung zur Folge haben
kénnen, die von Fall zu Fall abzuwagen sind. Die Entscheidung im Einzelfall soll durch eine
generelle Zulassigkeit im Bebauungsplan nicht vorweggenommen werden.

Das Teilgebiet 2.2 wurde gemaR § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO aufgrund der im Bestand
vorhandenen und weiter zu entwickelnden Nutzung durch die Systemmobel Dessau GmbH
als eingeschranktes Industriegebiet ausgewiesen. Die Einschrankung bezieht sich auf die
zulassigen Schallpegel und auf Anlagen, die der Stérfallverordnung unterliegen.

b)  Gl(e) -Teilgebiet gemal § 9 BauNvVO

In dem Gl(e) -Teilgebiet sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach § 9 Abs. 3
Nr. 1 und 2 BauNVO

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

nicht Bestandteil dieser Satzung.

In dem Gl(e) —Teilgebiet sind gem&R § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO Betriebe
und Anlagen, die §1 der Zwdlften Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes  (Storfallverordnung - 12. BimSchV) unterliegen,
unzulssig.

Mit den Einschrankungen wird der Schutzanspruch in den angrenzenden Gebieten
berticksichtigt.

Gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO werden in dem Gl(e)-Teilgebiet nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen ausgeschlossen. Dies erfolgt, wie bereits im
Zusammenhang mit den Gewerbegebieten erlautert, aus Grinden der Lage des Standortes
im Stadtgefuge, des Ruheanspruchs und der beabsichtigten vorrangigen Entwicklung von
produzierendem Gewerbe.

Ebenfalls ausgeschlossen werden die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Zu den Anlagen nach § 1 der Storfallverordnung gehdren alle nach BimSchV genehmigungs-
bedurftigen Anlagen, in denen Stoffe nach den Anhangen I, 1il oder IV der Verordnung im
bestimmungsgemafien Betrieb vorhanden sind oder entstehen kénnen. Diese Anlagen
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werden hier grundsitzlich ausgeschiossen, insbesondere um die sich in der Umgebung
befindliche Wohnnutzung sowie die Entwicklung von Einrichtungen mit erhdhtem
Publikumsverkehr im Bereich der Brauerei nicht zu gefahrden.

Damit wird dem Schutzanspruch (angrenzender) Nutzungen entsprochen.

Bei den vg. Betrieben handelt es sich im Wesentlichen um Chemiebetriebe, die
erfahrungsgemal nur in  Industriegebieten zulassig sind. Daher erfolgt fur die
Gewerbe(teil)gebiete keine diesbeziigliche Festsetzung.

¢) In allen Teilgebieten sind gemaB § 1 Abs. 5 i V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz
oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelassen.
Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem riumlichen oder betrieblichen
Zusammenhang mit Handwerks- oder Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als
insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsraumfiachen haben, sind zuldssig.
Kraftfahrzeughandel, der aufgrund seines Angebots einen gréBeren Raumbedarf hat,
ist ebenfalls zuldssig.

Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von
Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden, nicht
zugelassen. Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit Handwerks- oder Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als 200 m?
Verkaufs- und Ausstellungsraumflache besitzen, sind dagegen zuldssig. Mit diesen
Beschrankungen sollen negative Auswirkungen auf die Funktionsmischung und damit auch
auf die stadtebauliche Strukturierung des Stadtzentrums, das ja nicht unwesentlich von
Handelsbetrieben und Verkaufseinrichtungen gepragt wird, verhindert werden. Weiterhin
wird damit vorrangig auf die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe orientiert.

Kraftfahrzeughandel, der im Gebiet bereits vorhanden ist, wird, als nicht innenstadtrelevanter
Handel, der einen groRen Raumbedarf fir Ausstellungsflachen hat, ausdricklich von der
Nichtzulassigkeit oder der Flacheneinschrankung ausgenommen, da dafir im Plangebiet
gunstigere Standortbedingungen als im Stadizentrum herrschen.

d)  Inallen Teilgebieten sind gemaR § 1 Abs. 4 BauNVO nur solche Betriebe und Anlagen
zuléssig, deren gesamte Schallemission den immissionswirksamen fidchenbezogenen
Schallleistungspegel nicht dberschreitet, der in der fir das Teilgebiet aufgedruckten
Nutzungsschablone angegeben ist, wobei der Wert vor dem Querstrich der Tagwert fiir
die Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr und der Wert nach dem Querstrich der Wert fiir die
Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist.

Das Plangebiet liegt in einer historisch gewachsenen Situation mit unmittelbarer
Benachbarung von Gewerbe und Wohnen. In einem solchen Areal gibt es nach der
Rechtssprechung eine gegenseitige Pflicht zur Riicksichtnahme, mit der die jeweilige
Grundstiucksnutzung beider Seiten belastet ist.

Im Rahmen der Schallimmissionsschutzprognose wurden folgende grundsatzliche
Erkenntnisse gewonnen:

= Die Werte fiir ein Mischgebiet werden bereits durch die am Standort vorhandenen
Vorbelastungen (vorhandene Anlagen auferhalb des Plangebietes Nr. 101-A3) und
Zusatzbelastungen . (vorhandene Anlagen innerhalb des Plangebietes Nr. 101-A3)
tiberschritten.

= Die Einhéltung der Werte fir ein Mischgebiet im Bereich von _freien Wohnnutzungen
wirde angrenzende Gewerbe- und industriegebiete unméglich machen
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Die Analyse der Nutzungen und ihre historische Entwicklung im Plangebiet hat zudem
ergeben, dass sich aus dem untergeordneten Wohnungsbestand nicht der Status einer
gemischten Flachennutzung ableiten Iasst (siehe dazu Ausfihrungen unter Punkt 6.1.1 und
6.4.1).

Die Festsetzung dient dazu, eine industriell/ gewerbliche Nutzung zu erméglichen und
gleichzeitig die berechtigten Schutzanspriiche der umgebenden Wohnbebauung auBerhalb
des Plangebietes Nr. 101-A3 zu gewshrleisten.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird dazu gegriffen, fir die industriellen und gewerblichen
Teilgebiete unterschiedliche zulassige Maximalpegel fir zu erzeugende Gerausche je
Quadratmeter  Grundsticksflache  festzusetzen. Dabei wird ein  sogenannter
Jflachenbezogener Schallleistungspegel” festgelegt, der das logarithmische Maf firr das
Mittel je Quadratmeter Flache abgestrahite Schallleistung ist (Nr. 2.7 DIN 18005, Teil I, Mai
1987, Anhang 7.1). Vertiefende und detaillierte Aussagen zum Schallimmissionsschutz sind
im Punkt 6.4.1 enthalten.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl, die
Hohe der baulichen Anlagen und die Baumassenzahl bestimmt. Dies erfolgte per Einschrieb
in die Nutzungsschablone fiir jedes einzelne Teilgebiet.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept fir die insgesamt
zu beplanende Flache darin, die bisher bereits gewerblich genutzte Flache weiterhin so
effektiv wie moglich zu nutzen.

Grundflichenzahl

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 wird hier die obere Grenze fur das MaR der baulichen
Nutzung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, voll ausgeschépft. Damit ist eine
optimale Ausnutzung der Flache méglich.

Infolge der effektiven Nutzbarkeit des Altstandortes wird zudem zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden beigetragen und die Inanspruchnahme neuer Flachen im AuRenbereich
verringert.

a)  Bei bebauten Grundstiicken, die mit ihrer zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
vorhandenen Bebauung die im Plan festgesetzte Grundflachenzahl uberschreiten, darf
gemal § 17 Abs. 3 BauNVO bei Abgang von Gebaduden mit der Neubebauung
ausnahmsweise die zum vg. Zeitpunkt vorhandene Grundfldchenzahl des abgéangigen
Bestandes wieder erreicht werden.

Aus der untérAPunkt 4.2.2 beschriebenen derzeitigen Situation ergibt sich, dass die zulassige
Grundflachenzahl in vielen Teilbereichen bereits Giberschritten wird.

Der § 17 Abs. 3 BauNVO besagt, dass in bereits vor 1962 Gberwiegend bebauten Gebieten
(als Stichtag fiir die neuen Bundeslander ist gemal § 26a (1) der 01. Juli 1990 anzusehen)
Obergrenzen aberschritten werden kénnen, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordemn und
sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Zu den stadtebaulichen Belangen zihien insbesondere die Anpassung an die historische
Entwicklung des Gebietes, die Riicksicht auf erhaltenswerte Bausubstanz (insbesondere im
Bereich der Brauerei) sowie die wirtschaftliche Ausnutzbarkeit der vorhandenen Infrastruktur
bzw. die Erhaltung und Starkung der Wirtschaftskraft.
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Die Festsetzung dient dem Ausgleich der besonderen Interessen von Eigentiimem bereits
intensiv bebauter Grundstiicke und dem Aligemeininteresse an der Einhaltung der
Regelsatze.

Eine Verschlechterung der okologischen Bedingungen im Plangebiet ist mit der
Uberschreitung nicht gegeben, da es sich um eine Ausnahmeregelung fir den Ersatz bereits
vorhandener Gebaude handelt.

Ausgleichende Mafnahmen fir die Uberschreitung der Obergrenze sind die Festsetzung von
Flachen fur Manahmen zum Schutz zur Pflege und Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft sowie zur Bindung fur Bepflanzungen im Bebauungsplan. Als
Bodenschutzmallnahmen ist die Befestigung von weniger belasteten Flachen wie
Steliplatzen und ihren Zufahrten mit diffusionsoffenen Materialien zu betrachten.

Die Festsetzung zur gértnerischen Gestaltung der auRerhalb der zulassigen Grundflache
liegenden Flachen mit einer anteiligen Baum- und Strauchpflanzung sowie die Begriinung
der Stellplatze tragt ebenfalls zum okologischen Ausgleich bei.

Zudem kann die Festsetzung der Baumassenzahl unter der zuléssigen Obergrenze in
Teilbereichen als Ausgleich betrachtet werden, z.B. hinsichtlich der Durchliftung des
Plangebietes.

‘Durch die Festsetzung von o&ffentlichen Verkehrsflichen und die Unterbringung der
Stellplatze auf den privaten Grundstiicken, die in die GRZ etnﬂlefsen wird den Bedirfnissen
des offentlichen Verkehrs Rechnung getragen.

Eine erganzende Bebauungen beurteilt sich, solange der Bebauungsplan keine Rechtskraft
besitzt, nach § 34 BauGB und kann damit auch innerhalb weitgehend versiegelter
Grundsttcke zulassig sein. Damit sich fur moglicherweise zu einem spateren Zeitpunkt
unrechtmaflig errichtete Gebaude kein Bestandsschutz herleiten lasst, wird mit der
Festsetzung auf den Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses Bezug genommen.

Hohe baulicher Anlagen

In allen Teilgebieten mit Ausnahme der Brauerei wurde die Héhe baulicher Anlagen als
HochstmaB per Planeinschrieb festgesetzt. Bezugspunkt ist dabei die Fahrbahnmitte der
erschlieBenden StralRe.

= - b) GemdR § 18 Abs. 1 BauNVO beziehen sich die festgesetzten Oberkanten baulicher
Anlagen, die in der Nutzungsschablone fir die jeweiligen Teilgebiete angegeben sind,
auf die erschlieBende Stral3e in Hohe der Hauptgrundstiickszufahrt.

In allen Teilgebieten mit festgesetzten Hohen baulicher Anlagen sind Schomnsteine, Be-
und Entliftungsanlagen und Telekommunikationsanlagen von dieser Festsetzung
ausgenommen.

Die festgesetzten Hohen orientieren sich an den im Bestand vorhandenen Hohen.

Im Teilgebiet TG 1 soll mit der Begrenzung auf 12 m ein gestaffelter Ubergang zur nérdiich
der Gleise an der Oechelhaeuser Strafle befi ndhchen Gewerbe- und daran anschlieBenden
Wohnbebauung gewahrleistet werden.

Fir das sudlich angrenzende Teilgebiet TG 3 wurde die Hohe unter Berﬁcksichtigung der
vorhandenen Bebauung auf 15 m begrenzt, ebenso fiir die Teilgebiete 2.1 und 2.2.

Im Teilgebiet TG 4 leitet sich die Hohe von 20 m ebenfalls aus dem Bestand her (Arbeitsamt,
6geschossig)
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Fir den Kembereich der Brauerei (TG 5) wird auf eine Hohenfestsetzung verzichtet. Im
ostlichen Randbereich wird eine Obergrenze von 12 m festgesetzt, um die stadtebauliche
Dominanz der historischen Bebauung bzw. die Struktur der kleineren Betriebe zu erhalten.
Im stdlichen Bereich sind bereits hohere neue Gebéaude errichtet worden. Hier ware an der
erhoht liegenden Zufahrt zum Gebiet eine weitere raumlich Fassung zu begriifien.

Ausnahmsweise konnen die Hohen baulicher Anlagen fiir untergeordnete Bauteile wie
Schomnsteine, Anlagen fir Be- und Entlaftung und Telekommunikationsaniagen Uberschritten
werden. Da diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die Gebaudeoberkante
Gberschreiten, jedoch weniger raumwirksam sind, soll dem Investor mit dieser Ausnahme ein
groBRerer Spielraum gegeben werden. :

Baumassenzahl

Die Ausnutzung eines Grundstiickes spiegelt sich nicht nur in der Grundflachenzahl sondern
auch in der Baumassenzahl wieder. Zur Kompensation der hohen Grundflachenzahl und
deren moglicher Uberschreitung, die zum Teil durch Lager- und Stellplatze und nicht durch
Baukdrper bedingt ist, wurde deshalb in allen Teilgebieten mit Ausnahme der Brauerei eine
Baumassenzahl festgesetzt, die unter der gemal § 17 Abs. 1 BauNVO einzuhaltenden
Obergrenze von 10,0 liegt.

Fir die zentral gelegenen Teilgebiete TG 3 und 4 wurde eine Baumassenzahl von 8,0 und
far die Teilgebiete 1 bzw. 2.1 und 2.2 eine Baumassenzahl von 7,0 als Obergrenze
festgesetzt.

Fir das Teilgebiet 5 wurde eine Baumassenzahl von 10,0 festgesetzt.

6.1.3 Bauweise

In allen Teilgebieten wurde auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet. Damit wird dem
Bestand entsprochen und potentielien Ansiedlemn ein moglichst groles Maf} an Freiheit
gewahrt sowie eine effektive Nutzung der Flachen gesichert.

Stadtebaulich negative Folgen fiir das Plangebiet erwachsen daraus nicht.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der wberbaubaren Grundsticksfliche und damit auch der nicht
Gberbaubaren ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das MaR,

sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf den Grundsticken. Erfolgt keine -

Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstiickes iiberbaubar. Da
das jedoch nicht gewollt ist, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1
BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Das heiflt, diese Baugrenze darf i.d.R. von Gebauden
nicht Gberschritten werden. Bestehende Gebaude verfiigen Gber Bestandsschutz.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die Uberbaubare
Grundsticksflache zweifelsfrei definiert. Die Baugrenzen umschlieRen die Gberbaubaren
Grundstiicksflachen. Sie sind entsprechend vermafit.

Ist innerhalb der bestehenden (historischen) Bebauung eine einheitliche Baufiucht zum
offentlichen StraRenraum zu erkennen, orientiert sich die Baugrenze daran, so fir die
Bebauung nordlich der Elisabethstrae. Das neuy errichtete Autohaus, das in dieser Flucht
eher als Fremdkorper wirkt, hat Bestandsschutz.

im Bereich der denkmalgeschiitzten Bebauung der Brauerei wird die Baugrenze am
Gebaudebestand gezogen, d.h. zwischen Brauerei und Stralenraum kann nichts ,verbaut
werden. Zudem wird an dem Giebel mit dem Baufeld fiir eine kinftige Bebauung ein
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entsprechender Abstand gehalten, um die raumliche Dominanz zu unterstreichen. In diesem
Bereich befindet sich gegenwartig die Grundstiickszufahrt.

An den dem StraRenraum abgewandten Seiten wird zu den Bahnflichen ein Abstand von
Sm zur Grundstiicksgrenze festgesetzt, der sich aus der in Teilbereichen vorhandenen
Bebauung ergibt.

In den Bereichen, in denen der Bestand keine deutliche Bauflucht erkennen lasst, wurde die
Baugrenze in der Regel in einem Abstand von 3,0 m (Brauereistrale nordlich und
Elisabethstrae dstlich der denkmalgeschiitzten Bebauung) festgesetzt. Dieses MaR bezieht
sich auf einzelne vorhandene Geb&ude und den Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze
nach BauO LSA.

in der Zimmerstrae, die als StraBenraum von untergeordneter Bedeutung ist, sind
Straenbegrenzungslinie und Baugrenze zum Teil deckungsgleich. Das leitet sich auch aus
dem Gebaudebestand her.

Zu im sidlichen Randbereich der Brauerei und im Nordwesten des Plangebietes
vorhandenen Leitungen und zu erhaltenswertem bzw. zu entwickelndem Grin
(Baumpflanzungen, Flachen mit Erhaltungsgebot und MaRnahmeflachen) werden die
Baugrenzen ebenfalls angepasst.

Im Plangebiet sind aufgrund § 12 Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO Garagen
und Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO nur auf der iberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig. Ausgenommen davon sind Grundstiickseinfriedungen,
Werbeanlagen an den Statten der Leistung sowie Hinweisschilder fiir angrenzende
Betriebe und Einrichtungen.

Diese Festsetzung dient dazu, die notwendigen Abstande von Hochbauten, die auch
Nebenanlagen und Garagen sein kdnnen, zu den offentlichen StraRenraumen sowie den
Flachen mit Erhaltungsgeboten und Leitungstrassen zu sichem und die mit der Anordnung
der Baugrenze verfolgte stadtebauliche Zielstellung fir die Wirkung des offentlichen
Stralenraumes zu gewahrleisten.

Von dieser Festsetzung nicht betroffen sind Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 2 BauNVO
(Anlagen der Ver- und Entsorgung) und Steliplatze, da diese keine Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO sind. Hier wird von dem direkten funktionalen Zusammenhang zum
Strallenraum sowie einer geringeren Raumwirkung der baulichen Anlage ausgegangen.

Ebenfalls ausgenommen sind die Grundstickseinfriedungen, die naturgemaR auf der
Grundsticksgrenze liegen.

6.1.5 Von Bebauung freizuhaltende Flichen und ihre Nutzung

Fur die Bereiche der StraReneinmiindungen sind durch die ermittelten Sichtdreiecke
freizuhaltende Grundsticksflachen aufgenommen worden. Deren GroRe resultiert aus den
zugrunde gelegten Entwurfsgeschwindigkeiten (50 km/h) und der Einordnung der Stralen
als Anliegerstrallen.

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksflichen — Sichtdreiecke —
sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sowie
Stell- und Parkplatze unzuldssig. Einfriedungen und Strauchwerk diirfen eine Héhe von
0,80 m iber Fahrbahnoberkante nicht aberschreiten. Baumpflanzungen sind in diesem
Bereich nicht zulassig.
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Diese Festsetzung dient der Sicherung der Anfahrsicht in den untergeordneten Strafen und
damit der Flussigkeit des Verkehrs.

6.2 Griinordnung

Basierend auf den Zielvorgaben des Landschaftsplanes der Stadt Dessau wurde firr den
parallel zum Bebauungsplan erarbeiteten Griinordnungsplan (GOP) nachfolgend
darzustellendes grunordnerisches Zielkonzept erarbeitet.

Als Leitbild wird im Landschaftsplan fur die Siedlungsbereiche die Sicherung und
Entwicklung von Grin- und Freiflachen sowie eine Durchgriinung der einzelnen Stadtteile
formuliert. Der besondere Charakter Dessaus als griine Stadt mit historisch wertvolien und
das Stadtbild pragenden Griinelementen soll erhalten und weiterentwickelt werden.

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

Aus grunplanerischer Sicht ergeben sich darauf aufbauend Zielstellungen fur die
Schutzgiter, um das bereits stark Gberbaute und versiegelte Planungsgebiet trotz eines
emeuten Eingriffes und der damit verbundenen Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowohl
okologisch als auch gestalterisch aufzuwerten.

Im Einzelnen sind das fur:

= das Schutzgut Arten und Biotope:
- die Sicherung und Entwicklung von Flachen im Interesse des Arten- und Biotopschutzes,
- der Erhalt und die Entwicklung von Geholzstreifen und Baumreihen,

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

- die Minimierung der Bodenneuversiegelung,

- die Vermeidung von Bodenverunreinigungen

= das Schutzgut Wasser:
- die Minimierung der Bodenneuversiegelung,

= das Schutzgut Klima / Luft:

- die Anlage von Grinbereichen mit mikroklimatischen Wohlfahrtswirkungen (z. B. Bindung
von Stauben, Verminderung von Einstrahlung und Aufheizung, Erhdhung der Luftfeuchte
durch Verdunstung).

* das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sowie die Erholungsvorsorge:

die Entwicklung von Landschaftselementen zur Bereicherung des Landschaftsbildes,

die Gestaltung und Gliederung des Plangebietes in Abstimmung mit der stadtebaulichen
Zielkonzeption.

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

= Beachtung Okologischer Gesichtspunkte bei der Planung von Gebauden,
Verkehrsflachen und Grinflachen (Verwendung wasserdurchizssiger Belage, Artenwahl)
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= sorgféltige Einfigung baulicher Anlagen in die vorhandene Situation

= Schaffung von Griinbereichen auch innerhalb bestehender Industrie- und
Gewerbeflachen. :

Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang der straBenbegleitende Baumbestand
(ElisabethstraBe), der nur noch ansatzweise vorhanden ist. Ziel sollte es sein, dieses
Grunelement wieder als pragendes Element im Plangebiet zu entwickeln.

Aus grinplanerischer Sicht wire eine Durchgriinung durch Entwicklung von Griinziigen
innerhalb des Plangebietes anzustreben. Die Umsetzung eines derartigen Ziel ist jedoch
aufgrund der bereits vorhandenen intensiven Nutzung des Gebietes (bauliche Anlagen,
Leitungsbestande) unrealistisch. Dariber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass auch aus der
Umgebung keine groRraumigen Griinziige auf das Gebiet stoflen, die fortzusetzen waren. Im
Norden und Osten unterbindet die Bahntrasse, im Saden die Askanische StralRe/Altener
Stralle eine Verkniipfung mit vorhandenen und geplanten Griunstrukturen innerhalb des
Stadtgebietes.

Mit dem Grinstrukturkonzept kénnen daher nur historisch gewachsene Gestaltungselemente

im Gebiet aufgenommen und neu- bzw. weiterentwickelt werden. Dariiber hinaus werden
L vorhandene, grofifldchige Grinelemente aufgegriffen und zur Erhaltung ausgewiesen. Das
Einbringen neuer Elemente wird nur in dem MaR vorgeschlagen, wie auch die Bereitschaft
zur Umsetzung seitens des Eigentimers gegeben ist. Im privaten Bereich konnen
grinordnerische MaBnahmen nur mit der aktiven Unterstitzung des Eigentiimers erfolgen.

Es sind daher nachfolgend Mafinahmen aufgezeigt und im Bebauungsplan festgesetzt, die
aus grunplanerischer Sicht sinnvoll, aber auch realisierbar sind und weiterhin eine effektive
gewerblich/industrielle Nutzung auf den einzelnen Grundstiicken zulassen.

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

Im Bereich der ehemaligen Brauerei wird eine Fiache als Manahmefiiche zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen. Diese Flache
wird auch kunftig nicht mehr genutzt und kann daher dem Naturhaushalt wieder zugefihrt
werden.

TR

S a)  Innerhalb der als Mafinahmefisiche gekennzeichneten Fliche (M) sind Versiegelungen
zu entfernen. Die Flache ist anschlieRend der Sukzession zu Uberlassen. Nach jeweils
5 Jahren ist eine Entbuschung vorzunehmen.

Nach dem Rickbau der noch vorhandenen Versieglungen ist die Flache der Sukzession zu
Gberlassen. Es ist jedoch notwendig, die Flache in einem Rhythmus von 5 Jahren zu
entbuschen, um die sich entwickelnde Kraut- und Staudenflur langfristig zu erhalten. Ziel
dieser Mafinahme ist es, einen Lebensraum fir Schmetterlinge und Heuschrecken sowie

einen Nahrungsraum far die im Plangebiet vorkommenden Vogel zu entwickeln.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die MaRnahmefliche in der Genehmigungsfassung
verkleinert wurde, um den westlich angrenzenden Weg weiter nutzen zu kénnen.

Die Begrenzung des Versiegelungsgrades von Grundflachen wirkt negativen Auswirkungen
auf den Bodenhaushalt entgegen.

b)  Private Stellplitze und selbsténdige Zufahrten zu diesen Stellplaizen sind in
wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren. Ein Abflussbeiwert der Flichen von 0,5
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darf nicht Gberschriften werden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern aus
Griinden des Wasserschutzes eine zwingende Versiegelung der Flachen erforderlich
ist.

Es wird daher im Bebauungsplan als Minimierungsmafnahme festgesetzt, alle fur eine
Nutzung als Kfz-Stellplatze vorgesehenen Flachen in diffusionsoffener Bauweise (z.B.
wassergebundener Decke, Schotterrasenbelag, Rasengittersteinen oder Pflasterbelagen mit
einem entsprechenden Fugenanteil) auszubilden, soweit die verkehrstechnischen
Anforderungen an diese Flachen dies zulasst. Ein Abflussbeiwert der Flachen von 0,5 darf
nicht iberschritten werden.

6.2.2 Anpflanzen und Erhalten von Bdumen und Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Ausgangspunkt far die Erarbeitung grinordnerischer -Maflnahmen ist der historisch
gewachsene Industrie- und Gewerbestandort, der weitestgehend genutzt wird. Dieser
Standort ist bereits hochgradig versiegelt. Nur in Teilbereichen ist die zulassige GRZ noch
nicht ausgeschopft. Aufgrund der fritheren und derzeitigen Nutzungen sind innerhalb des
Gebietes, mit Ausnahme der Bereiche innerhalb der Fa. Systemmobel und der ehemaligen
Brauerei, auch kaum Frei- und Griinflachen vorhanden. Das griinordnerische Konzept greift
daher ansatzweise noch vorhandene Strukturen auf und versucht, diese weiterzuentwickeln.

Vorrangig geht es dabei um die Anlage einer straflenbegleitenden Baumreihe in der
Elisabethstrae. Jedoch ist auch diese Baumreihe bereits liickig, was zum einen auf die
Uberalterung des Baumbestandes und zum anderen auf den Standort der Baume
zuruckzufihren ist. Es sind daher erganzend Baumpflanzungen auszufithren. Dariiber
hinaus sind die Bdume, die entlang der StraRe zum Erhalt festgesetzt, jedoch aufgrund des
Alters abgéangig sind, im StraBenraum zu-ersetzen.

a)  Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen im éffentlichen StraBenraum
sowie stral8enbegleitend auf Privatgrundstiicken sind wie folgt auszufiihren:

- entlang der Elisabethstral3e
Robinia pseudoacacia - Robinie
Pflanzqualitat: H., 3 x v., m. B., StU = 16-18 cm)

Der Pflanzabstand betragt 10 m. Es sind Abweichungen bis zu 2 m gegeniiber der in
der Planzeichnung festgesetzten Lage bei der Ausfilhrung der Bepflanzung méglich.
Dabei darf ein Hoéchstabstand von 12 m zwischen den Baumstandorten nicht
Uberschritten werden. Vorhandene Baume sind zu beriicksichtigen.

Die Baumscheiben sind 2,0 m x 2,0 m groB3 auszubilden und diirfen nicht iiberfahrbar
sein.

In der ElisabethstraBe soll entlang der stidlichen StraRenseite eine Baumreihe aus Robinia
pseudoacacia (Robinie) entwickelt werden. Im Bereich des Bordes befinden sich
Mittelspannungskabel. Kann zwischen den geplanten Pflanzstandorten und der Kabeltrasse
ein Mindestabstand von 2,50 m nicht eingehalten werden, sind zwischen Kabel und Baum
bis jeweils 3 m links und rechts des Baumstandortes geeignete BaumschutzmaRnahmen
(z.B. Wurzelschutzmatten) vorzusehen.
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Eine Anpflanzung neuer Baume auch an der 'nérdlicheh StraBenseite ist aufgrund
vorhandener Leitungen nicht moglich.

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

Die im Planungsgebiet als erhaltenswert gekennzeichneten Baume werden durch
Festsetzung zum Erhalt gesichert. Dies betrifft insbesondere die in der Kartierung erfassten,
groBen und gesunden Exemplare mit besonderer Raumwirkung.

Ansonsten regelt sich der Schutz der Baume nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Dessau.

Dariiber hinaus werden im GOP entlang der Eisenbahnstrale Flachen im ostlichen
Randbereich der Strale, die nicht als Verkehrsfliche benétigt werden, als
Stralenbegleitgrin ausgewiesen. Auf diesen Flachen sind zunachst nicht mehr genutzte

5 Stralenflachen zu entsiegeln, die anschlieBend mit einer Rasenansaat zu begritnen sind.

W Aufgrund des Zuschnittes der Flache sowie der Lage entlang der Eisenbahntrasse ist die
Einordnung von Baumen unmdglich. Ziel dieser MaRBnahme ist die Entsieglung und das
Zufthren dieser Flache in den Naturhaushalt. Im Bebauungsplan befinden sich diese
Flachen innerhalb des nicht differenzierten StraRenkorridors.

Weitere grinordnerische Mafnahmen umfassen die Erhaltung bereits vorhandener Griin-
und Freiflachen. Auf dem Gelande der Systemmobel Dessau GmbH und der Brauerei sind
die Flachen im Bestand mit Rasenflachen und Baumen bzw. Strauchem gestaltet. Auf
diesen Flachen sind {iber den Bestand hinaus erganzende Gehdlzanpflanzungen méglich,
um das Artenspekirum zu erweitern und die Flachen auch langfristig in ihrer Ausgestaltung
zu erhalten. Auf anderen Flachen (Boschungsbereiche im Brauereigelande) sind dichte
Geholzbestande entwickelt. Diese sind zu erhalten, Neuanpflanzungen beschranken sich auf
den Ersatz abgangiger Gehdize.

¢)  Flachen mit der Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen und
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Flachen (E) sind in ihrer e
derzeitigen Ausprédgung dauerhaft zu erhalten.

Ergénzende Gehdlzpflanzungen sind bis zu einem Anteil von 30 % der Gesamtfliche
zulgssig.

Artenauswahl wie unter Punkt 6.4 (d) beschrieben

Weiterhin werden Festsetzungen zur Gestaltung der Flachen, die sich auflerhalb der
zulassigen Grundflache befinden, getroffen.

d)  Gestaltung der Bereiche auf3erhalb der zuldssigen Grundflache

Die Grundstiicksflache, die nach der jeweils festgesetzten Grundflichenzahl nach § 19
BauNVO nicht mit baulichen Anlagen dberdeckt werden darf, ist gértnerisch zu
gestalten. Je 300 m? verbleibender Flache sind 50 m? Strauchfliche oder altemativ ein
Baum zu pflanzen. Die danach verbleibende Fliche ist als naturnahe Wiese,
Scherrasen oder artenreiche Stauden- und Ruderalflur zu entwickeln.
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In der Planzeichnung bereits festgesetzte Mafnahmeflichen sowie Fliachen zum
Erhalten von Bdumen und Strduchern knnen angerechnet werden.

Artenauswahl Baume:

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Populus tremula - Zitter-Pappel
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche
Sorbus aria - Mehibeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus torminalis - Elsbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Pflanzqualitét B&ume: mind. H., m.B., 2xv., StU = 12-14 cm

Artenauswahl Strducher:

Amelanchier ovalis : - Gemeine Felsenbime
Berberis vulgaris - Gemeine Berberitze
Buddleia davidii - Schmetterlingsstrauch
Comus alba - Hartriegel!

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Gemeine Haselnuss
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus - Européisches Pfaffenhiitchen
Forsythia in Sorten - Goldgléckchen

Kerria japonica - Gemeiner Ranunkelstrauch
Kolkwitzia amabilis - Perimuttstrauch

Lonicera xylosteumn - Rote Heckenkirsche
Philadelphus-Hybrida - Garten-Jasmin

Prunus laurocerasus - Lorbeerkirsche

Prunus mahaleb - Steinweichsel

Pyrus pyraster - Wild-Bime

Rosa arvensis - Kriechende Rose (Feldrose)
Rosa canina - Hunds-Rose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Spiraea vanhouttei - Prachtspiere
Symphoricarpos chenaulti - Purpurbeere

Syringa vulgaris - Gemeiner Flieder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Viburnum rhytidophyllum - Immergriiner Schneeball
Weigela Hybrida - Weigela

Pflanzqualitat Strducher: 2xv., mind. 3 Triebe, Héhe 60 — 100 cm, Rosa arvensis -
wurzelecht mit Topfballen)

Die Begrinung. dieser Grundsticksflachen hat zum Ziel, die Wohlfahrtswirkung
vegetationsbestandener Freiflachen und damit eine moglichst hohe Qualitat des
Gewerbeumfeldes (verbessertes Mikroklima, Staubbindung, psychologische Wirkung) sowie
vorhandene Okologische Qualitaten (Vegetationsbestand, Bodenschutz) zu sichern und
Ausgleichsmalnahmen gemal Landesnaturschutzgesetz sicherzustellen. Der Bezug von
PflanzmaBnahmen auf 300 m* der nicht zulassigen Grundfliche ist der Sache nach
angemessen.
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Um die Artenvielfalt und die Auswahimdglichkeiten far den Bauherrn zu erhohen, wurde in
der Genehmigungsfassung die Artenliste fiir Strauchpflanzungen erganzt.

Durch das Anlegen bzw. Erhalten von artenreichen Stauden- und Ruderalfluren auf der nicht
Uberbaubaren Flache wird die dkologische Wertigkeit weiterhin erhdht. Eine besondere
Ausweisung der Ruderalfluren hat ihren Hintergrund darin, dass ca. 500 Tierarten auf
Ruderalfluren angewiesen sind, aber der falsch verstandene "Ordnungssinn” der Menschen
dazu fohrt, dass solche “Unkrautecken” beseitigt werden. Dabei stellen sie eine sehr
pflegearme Moglichkeit der Begriinung dar, die sich zusatzlich noch durch eine hohe
okologische Wertigkeit auszeichnet.

Auch mit der folgenden Festsetzung wird die Durchgriinung des Gebietes unterstitzt und die
Beeintrachtigung des Mikroklimas im Bereich der Bauflichen teilweise kompensiert.

e) Ab 3 Stellplitze ist je angefangene 5 ebenerdige Stellplatze ein groBRkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Dabei hat der Kronenbereich die Stellplatze oder ihre Zufahrt
zu dOberschatten. Ausnahmsweise ist eine andere Anordnung moglich, wenn
vorhandener Leitungsbestand ein Anpflanzen im vorgenannten Bereich nicht zuldsst.

Artenauswahl: _

Aesculus hippocastanum ,Baumannii“ - Gefiilltblithende RoRkastanie
Robinia pseudoacacia in Sorten - Robinie

Acer platanoides in Sorten - Spitzahom

Pflanzqualitat: H., 3 x v., m. B., StU = 16-18 cm

Die Baumscheiben sind je Baum 2,0 m x 2,0 m groB8 auszubilden und diirfen nicht
Uberfahrbar sein.

Die Steliplatzbegriinung dient der Vermeidung von starkeren durch die Versiegelung
entstehenden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die Beschattung von
versiegelten Flachen beeinflusst das Kleinkiima positiv - die Baume vermindern die
Aufheizung, binden Staub und erhdhen die Luftfeuchtigkeit. Gleichzeitig vermindern sie den
Warmeinseleffekt des Gebietes.

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

Eine Baumscheibe von 4 m? ist notwendig, um einen bestimmten Wurzelraum und damit
einen Luft- und Wasseraustausch zu ermdglichen.

6.3  VerkehrserschlieBung

6.3.1 StraRen

Die bestehende StraRenanbindung der EisenbahnstraRe an die Elisabethstrale entspricht
nicht den geometrischen Anforderungen, die an eine offentliche StraRe innerhalb eines
Gewerbegebietes zu stellen sind. Besonders die erfoigte Aufwertung der Verbindung
Elisabethstrale - Kihnauer StraRe durch die beabsichtigte Rekonstruktion des
Bahnlbergangs Elisabethstrae als Halbschranke erfordert eine Umgestaltung der
Einmindung. Die dazu erforderliche Knotengeometrie wurde im Bebauungsplan festgesetzt.
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Dafir ist im Randbereich das Grundstiick der Systemmobel Dessau GmbH in Anspruch zu
nehmen (gegenwartiy Rasen). Die noch im stadtischen Besitz  befindliche
Grundstiickszufahrt im nordostlichen Bereich  von Systemmobel wird ab der
Stralenbegrenzung zur Kithnauer Strafe in die Gewerbeflache einbezogen.

Die in den letzten Jahren verstirkte Auspragung von kleinteiligen Gewerbestrukturen fihrt
dazu, dass im Entwurf die ZimmerstraRe durchgéangig als 6ffentliche ErschlieBungsstrale
festgesetzt wird. Damit kann auf die im Vorentwurf noch enthaltene Einordnung einer
Wendmdglichkeit verzichtet werden, die ebenfalls die Inanspruchnahme von angrenzenden
Grundstiicken erforderiich machen wiirde. '

Far den bisher nicht ausgebauten Abschnitt mit Anbindung an die Brauereistralte wird eine
durchgangige Breite von 8,00 m festgesetzt. Das erlaubt eine StraRenbreite von 550 m
(Begegnungsfall LKW/ LKW bei verminderter Geschwindigkeit) sowie die einseitige
Anordnung eines 1,50 m breiten Gehwegs sowie beidseitig 0,50 m Bankett. Innerhalb der
Kurve muss von grofen Fahrzeugen die Gegenfahrbahn benutzt werden. Dazu ware die
Errichtung eines Verkehrsspiegels und des Verkehrszeichens Nr. 208 - ,dem Gegenverkehr
Vorrang gewéhren“— notwendig.

Um die Inanspruchnahme der angrenzenden Grundstiicke zu minimieren, die Kosten zu
senken und das Problem der Nutzung der Gegenfahrbahn auszuschalten, bestiinde
ebenfalls die Méglichkeit, die Zimmerstrale in Richtung Brauereistrae als Einbahnstraie zu
fahren (3,50 Fahrbahn mit Ausrundungen in den Kurvenbereichen). Da hinter den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zuriickgeblieben werden “kann, ist diese
Ausbauvariante auch unter den getroffenen Festsetzungen moglich.

Um eine erhdhte Flexibilitat bei der Gestaltung des StraRenraumes bzw. im Rahmen der
ErschlieBungsplanung  zu gewahrleisten, werden im Bebauungsplan  lediglich
Straflenkorridore festgesetzt.

Die gegenwartige Fahrbahnbreite der Elisabethstraie (9 m) Iasst ein einseitiges Parken im
Stralenbereich zu. Sollte die StraRe kuinftig ausgebaut werden, kénnten im Bereich der
Baume Griinstreifen, ggf. mit dffentlichen Steliplatzen, angeordnet werden.

6.3.2 FuBwege/Radwege

FuBBwege sind in der ElisabethstraRe als HaupterschlieBungsstrafle beidseitig sowie in der
Zimmerstralle und der Eisenbahnstralle einseitig vorhanden bzw. geplant.

Radverkehrsanlagen sind infolge der Gbergebietlichen Fahrradverbindung zwischen dem
Stadtteil Ziebigk/ Siedlung und der Innenstadt im Bereich der Kohnauer StraRe,
Eisenbahnstrale und Elisabethstrate geplant. Die offentlichen StraRenkorridore lassen die
bedarfsgerechte FEinordnung der im Rahmen von Stralenfachplanungen naher zu
bestimmenden Radverkehrsaniagen zu.

6.3.3 Ruhender Verkehr

Die nach § 53 Abs. 1 BauO LSA i.V.m. der Stellplatzsatzung der Stadt Dessau notwendigen
Stellplatze und Besucherparkplatze sind grundsatzlich auf den eigenen Grundstiicken
unterzubringen. Dies schlieRt auch Besucherparkplatze mit ein. Damit ist der Stellplatzbedarf
als gedeckt anzusehen.

Da eine Nutzung noch nicht in allen Bereichen feststeht, kann auch ein entsprechender
Nachweis noch nicht erbracht werden. Dieser ist im Rahmen der Objektplanung zu fihren.
Offentliche Stellplatze sollen entsprechend einer verkehrspolitischen Grundposition der
Stadtverwaltung Dessau in Gewerbegebieten im Stralenraum nicht ausgewiesen werden.
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Sollte kiinftig dennoch Bedarf bestehen, lassen die Strafenkorridore der Elisabethstrafie,
der EisenbahnstraBe und der Zimmerstrale Richtung Elisabethstrale die einseitige -
Anordnung offentlicher Steliplatze zu.

6.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird im Siiden durch die StraRenbahn (Linie 3) und im Norden durch den
Omnibuslinienverkehr (Linie 10 und 11) tangiert. Eine weitere ErschlieBung des Plangebietes
durch den OPNV ist nicht geplant. Leitungen des OPNV sind im Plangebiet nicht vorhanden.

6.3.5 Bahnanlagen

Im Plangebiet befinden sich nur noch Gleisanschliisse innerhalb der Betriebsflachen der
Brauerei, die gegenwartig nicht in Betrieb sind. Daher erfolgt keine Festsetzung von
Gleisanlagen.

B Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen planfestgesteliten Bahnanlagen

(Fahrleitungsmasten) der DB AG haben Bestandsschutz. Sie werden als Bahnanlagen
nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen. Die Standsicherheit aller Bahnaniegen ist in
vollem Umfang zu gewahrleisten. Bei Tiefbauarbeiten ist ein Abstand von 6m zum
Oberleitungsmastfundament einzuhalten.

6.4 Immissionsschutz

6.4.1 L3rm

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berticksichtigen sind.

Diese grundsatzliche Forderung wird in Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen
regelmagig konkretisiert durch die Beachtung der DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im
Stadtebau - Berechnungsverfahren™ mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte
for die stadtebauliche Planung”.

&5 Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fiir die Planung und unterliegen der Abwagung

durch die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den
Orientierungswerten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann
durch vorhandene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer
Uberschreitung dieser Werte kdnnen Immissionskonflikte jedoch mittels Schallschutz-
mafRnahmen und/ oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Bei dem Piangebiet handelt es sich um ein weitgehend bebautes Gebiet und nicht um eine
Neuplanung. Zu dem Bebauungsplan liegt eine Schallimmissionsschutzprognose mit Stand
vom September 2002 vor.

Mit der Prognose soll zunachst, begleitend zur Erarbeitung des Bebauungsplanes, der
Nachweis erbracht werden, dass die Orientierungswerte fiir die zu schiitzende Bebauung

. nicht Gberschritten werden. Bei auftreténden Konflikten sind Festsetzungen fiir aktive bzw.
passive Schallschutzmaftnahmen vorzuschlagen.

Die Schallimmissionsschutzberechnungen erfolgen auf der Grundlage folgender
Voraussetzungen und Grundsatze:
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Einbezogen wurden die Vorbelastung des Gewerbegebietes Dessau Mitte, die Einzelflachen
mit Genehmigungsbescheiden sowie angrenzende Nutzungen einschlieRlich des
Werksverkehrs. Ebenso werden die Zusatzbelastung (Gewerbeflachen im Plangebiet 101-A3
und deren Werksverkehr) beriicksichtigt.

Die vorhanden Schallquellen des Plangebietes (Gewerbe-/ Verkehrslarm) wurden in
vergleichbare flachenbezogene Schallleistungspegel (Mindestpegel) umgewandelt.

Gemeinsam mit den restlichen Teilflichen wurden die immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel  optimiert und den Orientierungswerten
gegenibergestelit.

Um die Berechnungsergebnisse mit Sicherheitsreserven zu versehen, wird die
Schallausbreitung, die von den Flachenschallquellen ausgeht, ohne Beriicksichtigung der
abschirmenden Wirkung von Gebzuden berechnet. Im Ausnahmefall wird auf unbedingt
erforderliche Abschirmungen hingewiesen. AuRerdem wird die Mitwindsituation nach
VDI 2714 bei der Berechnung berlicksichtigt.

Entsprechend der Empfehlungen des Niedersachsischen Landesamtes fiir Immissionsschutz
wird die Zuordnung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) zur Gebietsnutzung mit folgenden Grenzwerten vorgenommen:

2 57,5 dB(A)/m? > 42,5 dB(A)/m?

- > 60,0 dB(A)Ym? > 47,5 dB(A)Y/m?

) > 65,0 dB(A)/m? 2 52,5 dB(A)/m?
> 65,0 dB(A)/m? > 60,0 dB(A)/m?

Die DIN 18005 und die TA Larm geben folgende Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte fiir
Immissionsorte auBerhalb von Gebauden vor:

Gewerbegebiete (GE)
tags  (6°° bis 22°° Uhr) 65 dB(A) 65 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 55 bzw. 50 dB(A)* 50 dB(A)

Mischgebiete (Ml)
tags  (6°° bis 22°° Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 50 bzw. 45 dB(A) 45 dB(A)
Aligemeine Wohngebiete (WA)

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 45 bzw. 40 dB(A) 40 dB(A)

* Der erste, hchere Nachtwert bezieht sich auf Verkehrsgerdusche

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Orientierungswerte der DIN 18005 mafigebend.
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In der Prognose wurden 19 Immissionspunkte (IP), in der jeweils ungiinstigsten Hohe
festgelegt, um die maflgebenden Beurteilungspegel fiir die Bebauung bestimmen zu kénnen
(zur Lage der IP siehe Tabelle Seite 42).

Vorbelastungen

Zunachst wurden die Vorbelastungen, d.h. die von auen auf das Plangebiet einwirkenden
Schallquelien, betrachtet. Die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) sowie die Angabe der Gebietsnutzung der Industrie-/Gewerbe-Teilgebiete wurde aus
den Festsetzungen der jeweiligen Bebauungsplane entnommen bzw. abgeleitet. Die
Einzelschallquellen der Firma Laukotter wurden auf Grund von vorangegangenen
abschatzenden Untersuchungen beriicksichtigt. Dabei wird eine bauliche Aufwertung der
vorhandenen Gebaudehille (Auenfenster) vorausgesetzt.

Die Ergebnisse (im einzelnen der SIP zu entnehmen) zeigen, dass bereits die vorhandenen
Vorbelastungen zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18 005 fithren.

An den Immissionspunkten Brauereistrale 6 (IP 11) und Zimmerstrafe 10 (IP 15) werden
nachts bereits infolge der Vorbelastung die Werte fiir ein Mischgebiet deutlich (3,0 dB(A))
uberschritten. ,

Das verdeutlicht, dass sich diese Gebaude (historisch bedingt) in einem klar gewerblich/
industriell gepragten Umfeld befinden. Ein wesentlicher Teil der Vorbelastung in der
BrauereistraBe 6 kommt aus dem westlich angrenzenden Plangebiet Nr. 101 — A 2
(ehemaliges ZAB-Gelande), wahrend fir die ZimmerstraRe 10 auch die Belastung der
nordlich angrenzenden Flachen (Laukétter) entscheidend ist.

Zu berucksichtigen ist weiterhin, dass in dieser Vorbelastung/Uberschreitung noch keinerlei
Entwicklungsspielraum fiir kinftige gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes
Nr. 101-A3 enthalten ist. Wenn die Teilgebiete des hier zur Diskussion stehenden
Plangebietes Nr. 101-A3 hinzukommen, ist mit einer weiteren Erhohung der
Immissionswerte zu rechnen.

Wollte man die Orientierungswerte fr Mischgebiete einhalten und damit eine ~unabhangige*“
Wohnnutzung gewahrleisten, missten die vorhandenen Gewerbe- und Industriebetriebe im
Plangebiet und angrenzend bereits in ihrer derzeitigen Nutzung eingeschrankt und eine
Erweiterung weitgehend ausgeschlossen werden. Das wirde die Existenz eines Teils der
Betriebe in Frage stellen und ist in keiner Weise mit der Zielstellung fir das Gewerbegebiet
vereinbar.

Beide Gebaude wurden urspriinglich innerhalb eines Industrie- und Gewerbegebietes
errichtet und sind innerhalb dieser Nutzung véllig untergeordnet. Auch die flachenmagige
Ausdehnung der Geb&ude ist ohne Einfluss auf den Charakter der Umgebung (Industrie —
und Gewerbegebiet). Er verandert sich nicht hin zu einem Mischgebiet, bei dem Wohnen und
Gewerbe gleichberechtigt zu betrachten sind.

Unter Wurdigung dieser Ausgangssituation und unter Beachtung der urspringlich diesen
beiden Geb3uden zugedachten Nutzung (Brauereistrale 6 als Wohnhaus des
Betriebsinhabers, ZimmerstraRe 10 als Wohnhaus des Betriebsinhabers sowie 4 weitere
Wohnungen) werden diese beiden Gebzude als Wohnungen in einem Gewerbe-/ Industrie-
gebiet betrachtet und kénnen somit nicht den Charakter und die sich daraus ableitenden
Schutzanspriiche fiir freie* Wohnungen haben.

Wenn sich die Orientierungswerte nicht einhalten lassen (siehe auch Beiblatt 1 zur DIN
18 005, Teil 1: "In vorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung,
bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft
nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den
Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange iiberwiegen, ...“) und eine
plausible Begriindung vorliegt, kann also von den Orientierungswerten abgewichen werden.
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Die Stadt macht hier von ihrem Abwagungsspielraum Gebrauch, da es rechtlich geboten ist,
in der konkreten Situation von den Orientierungswerten abzuweichen. Basis hierfir sind die
tatsachlichen Verhaltnisse, nach denen die Schutzwiirdigkeit der Gebiete beurteilt wird. Im
konkreten Fall ist zu beriicksichtigen, dass die angrenzende Wohnbebauung aufierhalb des
Plangebietes bereits seit langem mit einer vom Plangebiet und der Umgebung ausgehenden
Larmbelastung oberhalb der Orientierungswerte lebt. In der Rechtssprechung giit fir solche
Bereiche eine spezifische gegenseitige Pflicht zur Ricksichtnahme. Diese besteht nicht nur
in der Rucksichtnahme des Verursachers sondemn . auch in einer, die reale Situation
respektierenden Duldungspflicht derer, die sich in der Nahe der Emissionsquelle angesiedeit
haben.

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

In der TA-Larm wird fir Gemengelagen (,wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer
Geréuschauswirkungen vergleichbar genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete
aneinandergrenzen“) zugestanden, dass ,die fir die zum Wohnen dienenden Gebiete
geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die
aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhdht werden® kénnen, die
Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete aber nicht tiberschritten werden diirfen: tags (6°° bis
22°° Uhr) 60 dB(A) und nachts (22°° bis 6°° Uhr) 45 dB(A).

Far den Nachweis der Zusatzbelastung durch das Bebauungsplangebiet Nr. 101-A3 werden
deshalb die Immissionsrichtwerte der TA Larm und der Gemengelagenbonus in Anspruch
genommen.

Vorbélastung und vorhandene bzw. geplante Schallquellen im Plangebiet Nr. 101-A3

Die Optimierung der Teilgebiete innerhalb des Plangebietes Nr. 101-A3 wurde mit zwei
Zielstellungen fir die Hauser Elisabethstrae 18 und 22a durchgefiihrt, einmal als ,freie®
Wohnnutzungen (Variante 1) und einmal als Betriebswohnungen (Variante I1).

Variante |

Die Betrachtung der Wohnhauser ElisabethstraRe 18 und 22a als Jreie® Wohnnutzungen
erfordert die Einhaltung der Werte fiir ein Mischgebiet an diesen Nachweisorten.

Daraus ergeben sich fir die Teilgebiete folgende IFSP: -

101-A3-TG 1 GE 625 41.5 27714.36
101-A3-TG 2.1 GE 65.0 475 10169.05
101-A3-TG 2.2~ Gi(e) 65.0 525 36777.79
101-A3-TG 3.1 GE(e) ™ 57.5 35.0 25601.10
101-A3-TG 3.2 Mt? 525 300 8256.74
101-A3-TG 4 GE(e) 60.0 45.0 25070.94
101-A3-TG 5 GE 625 475 76459.35

! bei diesen flachenbezogenen Schallleistungspegel fiir die Nachtstunde ist praktische keine gewerbliche
Nutzung mehr méglich.

K GE(e) im Sinne eines Ml ohne Wohnen

Begr_gen.doc 27. Februar 2004 Genehmigungsfassung

s



Stadt Dessau 42
Bebauungsplan Nr. 101-A3 .Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet A3" Begriindung

Daraus wiederum resultieren an den Immissionspunkten folgende Beurteilungspegel:

coel
IP 101-A3-01, Whs. Oechelhaeuser Str. 4 . 45.0 6.00
IP 101-A3-02, Whs. Oechelhaeuser Str. 58 53.0 422 55.0 43.0 9.00
IP 101-A3-03, Whs. Krosigkstr. 9 510 453 60.0 45.0 6.00
IP 101-A3-04, Whs. Krosigkstr. 11 51.1 46.3 60.0 45.0 6.00
IP 101-A3-05, Whs. Rathenaustr. 1 53.2 41.5 55.0 420 9.00
IP 101-A3-06, Whs. Elisabethstr. 25b 58.1 45.1 60.0 45.0 12.00
IP 101-A3-07, Whs. Amalienstr. 6 55.0 429 55.0 43.0 12.00
IP 101-A3-08, Whs. Triftweg 2 56.5 428 60.0 450 9.00
IP 101-A3-09, Whs. Zeppelinstr. 1 57.4 435 60.0 450 9.00
IP 101-A3-10, Zeppelinstrale " 61.4 48.5 60.0 45.0 9.00
IP 101-A3-11/0, Whs. Brauereistr. 6 60.1 44.1 65.0 50.0 9.00
IP 101-A3-11/W 60.6 46.4 65.0 50.0 9.00
IP 101-A3-12/N, Whs. Elisabethstr. 22a 59.2 452 x1 600 450 9.00
IP 101-A3-12/S 60.2 453 60.0 450 9.00
IP 101-A3-13/N, Whs. Elisabethstr. 18 59.2 449 o 60.0 45.0 6.00
IP 101-A3-13/S i 60.2 451 60.0 45.0 6.00
IP 101-A3-14/N, Whs. Elisabethstr. 16b 62.3 48.8 60.0 45.0 6.00
iP 101-A3-14/S 61.9 47.1 60.0 45.0 6.00
IP 101-A3-15/0, Whs. Zimmerstr. 10 64.8 53.0 65.0 50.0 6.00
IP 101-A3-15W 63.5 49.7 65.0 50.0 6.00
IP 101-B/C1-04/S, Whs. Triftweg 2 56.7 427 60.0 43.0 9.00
IP 101-B/C1-04/W 55.8 435 60.0 44.0 9.00
IP 101-B/C1-06, Whs. Altener Str. 1 56.1 42.8 600 |. 450 9.00
IP 130-01/S, Whs. Askanische Str. 146 56.2 43.1 60.0 43.0 11.40
IP 130-01/W : 572 441 60.0 45.0 12.00
1P 130-19/N, Whs. Brauereistr. 23 - 59.3 449 60.0 450 1140
IP 130-19/S 573 42.8 60.0 45.0 11.40

K Uberschreitungen sind hervorgehoben

" per Immissionspunkt IP 10 soll die Situation einer maglichen Wohnbebauung in A 2 ( vorhandenes
Mischgebiet ) wiedergeben. Die Bearbeitung der Problematik der aus der Vorbelastung resultierenden
Uberschreitungen soll im Zuge einer Bearbeitung des BPL A 2 erfoigen.

Die Ergebnisse der Optimierungsrechnungen fur Variante ‘| unter Berucksichtigung der
Vorbelastung und vorhandener/geplanter Schallquellen im Plangebiet zeigen, dass eine
ausgewogene Kontingentierung der immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel unter Berticksichtigung der vorhandenen Schallemissionen, die in
Genehmigungsbescheiden festgesetzt sind, und der benachbarten Gewerbegebiete
(Vorbelastung) nur mit einigen Uberschreitungen der Richtwerte erreichbar ist.
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Die Uberschreitungen (0,1 bis 0,4 dB(A)) fur die Nachtwerte an den Immissionspunkten
(A3-1P 1, A3-1P 3; A3-1P6;A3-1IP 12 A3 - IP 13 S;) sind auf Grund von rechen-
bedingten Rundungsiiberschreitungen vernachlassigbar gering.

Die Uberschreitung des Nachtwertes am Immissionspunkt A3 - IP 4 (Whs. Krosigkstr.11) von
1,3 dB(A) kann unter Bericksichtigung der Lage im Firmengelande der Firma
Natursteincenter Dessau und der Einstufung als Betriebswohnung akzeptiert werden,
ebenso die Uberschreitung am Immissionspunkt A3 - IP 14 (Whs. Elisabethstrafie 16b) von
3,8 dB(A) bzw. 2,1 dB(A) unter Beriicksichtigung der Lage im Firmengelande der Firma
Klinkerbau GmbH. Das Gebzude KrosigkstraRe 11 wurde 2003 abgerissen.

Die unmittelbare Nachbarschaft zu den Industriegebieten (Firma Laukétter und Systemmabel
GmbH) fihrt zur Uberschreitung der Nachtwerte an dem Immissionspunkt A3 - IP 15 (Whs.
Zimmerstr.10) von 8,0 dB(A) fur ein Mischgebiet bzw. 3,0 dB(A) fir eine Betriebswohnung im
Gewerbegebiet. Die Einhaltung der Richtwerte kdnnte nur mit einer drastischen Verringerung
der Larmkontingente (Herabstufung auf GE bzw. GE(e)) der entsprechenden Teilgebiete
erreicht werden. Damit waren die bestehenden Produktionsbetriebe in ihrer Existenz
gefahrdet.

Durch MaRnahmen des aktiven Larmschutzes (reflektierende Larmschutzwand mit 8 m Héhe
auf der Grundstiicksgrenze zu Systemmobel) bzw. des passiven Lammschutzes
(Schallschutzfenster, Zwangsliiftung in den Aufenthaltsraumen) konnte eine Reduzierung der
Beurteilungspegel erreicht werden.

Durch die notwendigen Einschrankungen des IFSP in den Teilgebieten 3.1, 3.2 und 4 kann
es fur die dort ansassigen Betriebe zu Existenzgefahrdungen kommen.

Variante Il

Auf Grund der sich in Variante | ergebenden moglichen Nutzungseinschrankungen far die
vorhandenen Betriebe im TG 3 und 4 wurde in Variante 1i eine Berechnung durchgefiihrt, die
gunstigere Nutzungsméglichkeiten far diese Teilgebiete aufzeigt. Dabei werden die IP 12
und IP 13 (ElisabethstraRe 22a und 18) als Betriebswohnungen eingestuft.

Ansatz gebracht:

PR

Folgende IFSP wurden bei Variante 2 fir die Teilgebiete in

o

101-A3-TG 1 GE 625 47.5 | 2771 436
101-A3-TG 2.1 GE 650 475 10169.05
101-A3-TG 2.2 Gl(e) 650 525 36777.79
101-A3-TG 3 GE 62.5 47.5 34061.46
101-A3-TG 4 GE(e) 625 47.0 25070.94
101-A3-TG-5 GE 625 47.5 7645935

538 45.2 60.0 450 6.00

IP 101-A3-01, Whs. Oechelhaeuser Str. 4
IP 101-A3-02, Whs. Oechelhaeuser Str. 58 53.3 423 55.0 43.0 9.00
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IP 101-A3-03, Whs. Krosigkstr. 9 51.0 45.3 60.0 450 6.00
IP 101-A3-04, Whs. Krosigkstr. 11 -51.1 46.3 60.0 45.0 6.00
IP 101-A3-05, Whs. Rathenaustr. 1 53.4 416 55.0 420 9.00
IP 101-A3-06, Whs. Elisabethstr. 25b 58.3 453 60.0 45.0 12.00
1P 101-A3-07, Whs. _Amalienstr. 6 5.3 431 55.0 43.0 12.00
1P 101-A3-08, Whs. Triftweg 2 56.6 429 60.0 45.0 9.00
IP 101-A3-09, Whs. Zeppelinstr. 1 57.5 437 60.0 450 9.00
IP 101-A3-10, ZeppelinstraRe ¥ 61.5 485 60.0 45.0 9.00
IP 101-A3-11/0, Whs. Brauereistr. 6 64.0 49.5 65.0 50.0 9.00
IP 101-A3-11W 624 484 65.0 50.0 9.00
IP 101-A3-12/N, Whs. Elisabethstr. 22a X 639 49.6 65.0 50.0 9.00
1P 101-A3-12/S 630 48.1 65.0 50.0 9.00
IP 101-A3-13/N, Whs. Elisabethstr. 18 X 64.4 50.0 65.0 50.0 6.00
IP 101-A3-13/S 63.6 487 65.0 50.0 6.00
IP 101-A3-14/N, Whs. Elisabethstr. 16b 64.4 50.1 65.0 50.0 6.00
IP 101-A3-14/S : 63.2 48.1 65.0 50.0 6.00
IP 101-A3-15/0, Whs. Zimmerstr. 10 65.5 53.3 . 65.0 50.0 6.00
P 101-A3-15W 64.1 50.2 65.0 50.0 6.00
IP 101-B/C1-04/S, Whs. Trifftweg 2 56.7 427 60.0 43.0 9.00
1P 101-B/C1-04W 558 435 60.0 440 9.00
IP 101-B/C1-06, Whs. Altener Str. 1 56.3 429 60.0 43.0 9.00
IP 130-01/S, Whs. Askanische Str. 146 56.2 432 60.0 450 11.40
P 130-01/W 573 441 60.0 450 11.40
IP 130-19/N, Whs. Brauereistr. 23 59.4 449 60.0 45.0 11.40
IP 130-19/S 573 428 60.0 450 11.40

Auch bei Variante Il zeigen die Ergebnisse _der Optimierungsrechnungen, dass eine
ausgewogene Kontingentierung nur mit einigen Uberschreitungen der Richtwerte erreichbar
ist.

Die Uberschreitung des Nachtwertes am Immissionspunkt A3 - IP 4 (Whs. Krosigkstr.11) von
1,3 dB(A) entspricht der Uberschreitung in Variante I. Da das Gebaude 2003 abgerissen
wurde, entfalit der Nachweisort.

Aufgrund einer aktuellen Schallimmissionsschutzprognose fur das B-Plangebiet Nr. 161
-Krosigkstrae® (Fa. Laukdtter) vom 28. Mai 2003 kommt es zu geringfiigig hoheren
Uberschreitungen am Immissionspunkt A3 - IP 15 (Whs. Zimmerstrafie 10) gegeniiber den
vg. Werten.

Die unmittelbare Nachbarschaft zu den industriegebieten fiihrt zur Uberschreitung der Tag-
und Nachtwerte von tags 0,5 dB(A) und nachts 3,7 dB(A) fur eine Betriebswohnung im
Gewerbegebiet. Die Einhaltung der Richtwerte kdnnte wie in Variante | beschrieben, nur mit
einer drastischen Verringerung der Larmkontingente (Herabstufung auf GE bzw. GE(e)) der
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entsprechenden Teilgebiete oder durch MaRnahmen des aktiven bzw. passiven
Larmschutzes erreicht werden.

Ebenso konnten die Gebaude Elisabethstr. 16 b, 18 und 22 a bei Fortfilhrung der
Wohnungsnutzung nur noch Betriebswohnungen beinhalten.

Zur Gegenﬁberstelfung der Ergebnisse der Optimierungsrechnung fiir Variante | (P 12 und
13 Wohnhauser) und Variante I (IP 12 und 13 Betriebswohnungen) erfolgte folgende
tabellarische Auswertung der Ergebnisse:

101-A3-TG 1 GE 62.5 475 GE 62.5 475 keine Anderung
101-A3-TG 2.1 GE 65.0 475 GE 65.0 47.5 keine Anderung
101-A3-TG 22| Gle) 65.0 525 Gl(e) 65.0 525 | keine Anderung
101-A3-TG 3.1 Mi 57.5 35.0 Erhdhung der Tag-
GE? 62.5 475 | u. Nachtkontingente

101-A3-TG32| M"Y 525 30.0 = von MI auf GE

3) Erhdéhung der Tag-
101-A3-TG 4 | GE(e) 60.0 450 GE(e) 62.5 470 |- Nachtkontingente
101-A3-TG § GE 62.5 475 GE 62.5 47.5 keine Anderung

Y bei diesen fiachenbezogenen Schallleistungspegel fir die Nachtstunde ist praktisch keine
gewerbliche Nutzung mehr méglich.

? TG 3.1 und TG 3.2 wurden in der Variante Il in einem TG 3 zusammengelegt

¥ Ge(e) im Sinne eines MI ohne Wohnen

Daraus ist zu schlussfolgern, dass die Uberschreitungen an den einzelnen
Immissionspunkten unabhangig von der betrachteten Varianten im wesentlichen
gleichzusetzen und als Entscheidungskriterium far die Beurteilung der optimaleren Variante
nicht unbedingt heranzuziehen sind.

Die Optimierungsrechnungen haben weiterhin gezeigt, dass die Beurteilung der
Immissionspunkte IP 12 und 13 vor allem auf das Teilgebiet 3 wesentliche Auswirkungen hat
(von Ml auf GE; gewerbliche Nutzung in den Nachtstunden wird méglich).

Die Variante 1l wird deshalb als optimalere Variante weiter verfolgt und die entsprechenden
Nutzungsarten und die jeweiligen IFSP fir die Teilgebiete im Bebauungsplan festgesetzt.
Damit wird dem Planungskonzept in Bezug auf die Forderung der Belange der Wirtschaft,
die dauerhafte Sicherung von Arbeitsplatzen - und die Sicherung von langfristigen
Entwicklungsperspektiven fir die vorhandenen Betriebe entsprochen.

Mit den festgesetzten IFSP werden im Plangebiet fur die Gebaude Zimmerstrae 10,
Brauereistral’e 6 und Elisabethstralle 22a die Richtwerte fiir die derzeit vorhandene Jreie”
Wohnnutzung Gberschritten. :

Unter der mit den Festsetzungen zur Nutzungsart getroffenen Voraussetzung, dass es sich
bei den Wohnnutzungen im Plangebiet um Betriebswohnungen im Gewerbegebiet handelt,
werden die Grenzwerte nach TA Larm mit Ausnahme des Immissionspunktes A3 - IP 15 —
ZimmerstralRe 10 eingehalten. An diesem Punkt fihrt die unmittelbare Nachbarschaft zu den
Industriebetrieben Laukotter und Systemmaobel GmbH zu Uberschreitungen.
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Durch Maflnahmen des aktiven Larmschutzes - wie der Ermrichtung einer Larmschutzwand

auf der Grundstiicksgrenze zu Systemmobel - bzw. des passiven Larmschutzes - wie dem

Einbau von Schallschutzfenstern in Verbindung mit einer Zwangsliftung in den

Aufenthaltsrdumen - kénnte fur das Gebdude ZimmerstraBe 10 eine Reduzierung der

Beurteilungspegel und eine Einhaltung der Werte im Gebaude emreicht werden. Fir den

AuRenwohnbereich waren die Larmwerte jedoch nur durch eine Schallschutzwand
. einzuhalten. ’

Fir das Gebaude Brauereistrae 6 waren fiir die Einhaltung der Innenwerte die vg. passiven
Schallschutzmaf3nahmen ebenfalls mdglich. MalRnahmen fiir die Einhaltung der Richtwerte
im AuRenwohnbereich sind aufgrund der Lage des Grundstiicks und der Schalleinwirkungen
von allen Seiten praktisch nicht umsetzbar.

In den Wohnungen Elisabethstrafle 22a ist die Einhaltung der Werte in den Innenraumen
ebenfalls durch Schalldammfenster in Verbindung mit Dammiliftern moglich.

Die Wohnnutzungen ‘in der ZimmerstraBe 10 und der Brauereistrale 6 haben sich
wissentlich in dem Gewerbe- bzw. Industriegebiet angesiedelt. Sie resultieren aus der
FortfGhrung der Wohnnutzung durch die Erben der frilheren Befriebsinhaber nach dem
Erldschen der gewerblichen Nutzung auf dem Grundstick. Ihre Situation wird durch die
E= Planung nicht verschlechtert, in den Jahren vor der Wende waren die Belastungen im Gebiet G
sogar erheblich hoher. Die Stadt oder die angrenzenden Betriebe sind hier nicht in der
Pflicht. Die aktiven bzw. passiven Schallschutzmalnahmen sind hier durch die
Grundstiicksbesitzer zu tragen. Auch fiir die Elisabethstrale 22a stellt sich die Situation so
dar, dass das Wohnhaus ein Fremdkorper in einer industriell/gewerblich gepragten
Umgebung ist. Daraus Iasst sich gegeniiber der Stadt keine Verpflichtung zur Bezahlung der
passiven Schallschutzmafinahmen ableiten.

Insgesamt wirde die Stadt, soweit es die Haushaltssituation zulasst, von ihrem
Vorkaufsrecht fir diese drei Grundstiicke Gebrauch machen, um die Konflikte zu
entscharfen.

In zukinftigen Genehmigungsverfahren ist fir das Baugrundstick im jeweiligen Teilgebiet

des Bebauungsplanes nachzuweisen, dass die fesigesetzten immissionswirksamen

flachenbezogenen Schallleistungspegel eingehalten werden. Dabei wird auf die Moglichkeit

hingewiesen, Schallkontingente zwischen benachbarten Grundstiicken zu verlagern und

durch eine entsprechende Anordnung von eigenen Gebauden eine Abschirmung gegeniiber
izs schutzbediirftiger Bebauung zu erreichen.

6.4.2 Luft

Konkrete Aussagen zur Lufisituation liegen nicht vor. Es ist jedoch keine Verschlechterung
der bestehenden Situation zu erwarten, da die freien Flachen als Gewerbegebiet
ausgewiesen werden. Fir das eingeschrankte Industriegebiet, das gegenwartig nur zur
Systemmodbel GmbH gehdrende Flachen umfasst, sind Nutzungen, die der
Storfallverordnung unterliegen, ausgeschlossen.

Im Interesse der Luftbelastung sollte die Verwendung von Erdgas oder Fernwarme als
Energietrager angestrebt werden.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, fir das Gewerbegebiet ein aufleres
Erscheinungsbild zu sichemn, das dem besonderen Wert des Standortes im Bereich der
denkmalgeschiitzten Bausubstanz Rechnung tragt.
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Um Investitionen nicht unnotig zu behindern, wurde jedoch auf eine zu starke Eingrenzung
der Moglichkeiten verzichtet. So beschriinken sich die Festsetzungen auf die Sicherung
eines Mindestgestaltungsstandards entlang der &ffentlichen Strafenraume.

a) Stellplitze, die zum &ffentlichen StraBenraum der BrauereistraBe oder der
Elisabethstrae einen Abstand unter 5,00 m haben, sind von diesem raumwirksam
abzusetzen. Dies kann durch eine verputzte oder Klinkermauer, eine Hecke oder einen
Pflanzstreifen erfolgen. Fiir die Mauer bzw. Hecke wird eine Mindesthéhe von 0,80m
festgesetzt. Der Pflanzstreifen ist als Kombination von Baum- und Strauchpflanzungen
in einer Breite von mindestens 2,50 m auszufihren. Die Baumpflanzungen kénnen auf
Punkt 6.4 oder 6.5 angerechnet werden.

Entlang der Hauptachsen soll vermieden werden, dass parkende Fahrzeuge direkt an die
offentlichen Gehwege grenzen und der StraBenraum in einen Parkplatz verwandelt wird.

Dies wird durch die Festsetzung einer raumwirksamen Abgrenzung von Steliplatzen zum
offentlichen StraRenraum gesichert, wenn diese unmittelbar angrenzend angeordnet werden.
Dafiir konnen sowohl die fir das Gebiet typischen Kiinkermauern (auch in Verbindung mit
Zaunen) als auch Hecken verwendet werden. Die Hohen ergeben sich aus der tiblichen
Form bzw. der notwendigen Raumwirksamkeit.

Wird ein Pflanzstreifen eingeordnet, muss dieser eine Mindestbreite von 2,50 m aufweisen.
Er solte von den Baumpflanzungen gepragt werden, um entlang der StraRen eine
geschlossene Raumkante auszubilden.

In der ZimmerstraRe und den Bereichen zur Bahn werden keine derartigen Einschrankungen
erforderlich, da es sich hier um untergeordnete stadtebauliche Raume handelt.

b)  Werbeanlagen gemaR BauO LSA § 13 Abs. 1 sind an oder auf Gebduden nur als
Werbung an der Stidte der Leistung zuléssig.

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

Bewegliche, sogenannte laufende Lichtwerbeanlagen und solche Anlagen, bei denen
die Beleuchtung ganz oder teilweise im Wechsel an- oder ausgeschaltet wird, sind
unzuldssig.

Freistehende Werbeanlagen in Form von GroBwerbetafeln, Wechselwerbung u. &. sind
auf 10m* Werbeflache pro 1.000 m? Grundstiicksfliche zu begrenzen und nur
innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfliche zuléssig.

Die Festsetzung zu Werbeanlagen orientiert sich an gleichgelagerten Festsetzungen in
anderen Bebauungsplanen des Gewerbegebietes Mitte. Damit wird in Bezug auf die
Werbeanlagen dem Gesamtgebiet ein gleiches aufleres Erscheinungsbild gesichert, bei dem
die gewerblich/industrielle Nutzung und die damit verbundenen Gebaude in Vordergrund
stehen.

6.6 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.6.1 Altlasten/Altlastverdachtsfiichen

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes 101 A 3 liegen mehrere ehemals industriell
und gewerblich genutzte Flachen, die Bestandteil des Altlastverdachtsfiachenkatasters der
Stadt Dessau sind.
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Fur folgende Flachen liegt eine Gefahrdungsabschatzung im Amt fur Umwelt- und
Naturschutz vor:

Schultheiss-Patzenhofer Brauerei in der Brauereistrate 1 — 2

Hallesche Transport und Service GmbH (Brauereistrafie 10)

Elisabethstralle 16a (ehemals ABUS Werk I}1)

Elisabethstrae 16b (Gemarkung Dessau, Flur 26, Flurstiick 3902)

Schultheiss-Brauerei Brauereistr. 1— 2

Fir das Gelande der stiligelegten Schultheiss-Patzenhofer Brauerei liegt ein
.Baugrundgutachten Gber die Boden- und Grundwasserverhéltnisse in Hinblick auf mégliche
Altlasten sowie auf die Geféhrdungsabschéatzung eventueller Schadstoffbelastungen auf dem
Brauereigelénde an der BrauereistralRe in Dessau* mit Datum vom 25. Marz 1992 vor.

Untersucht wurden mégliche Kontaminationsschwerpunkte wie das Oltanklager, Lager- und
Parkplatze, Schlosserei sowie die Flachen, auf denen mit Sauren, Laugen, Tensiden und
Desinfektionsmitteln umgegangen wurde (Flaschenabfiillung, Pasteurisierung,
Fassgutreinigung).

Die Untersuchungsparameter der Boden- und Grundwasserproben wurden den fritheren
Einsatzstoffen angepasst. .

Die Untersuchungsergebnisse der einzelnen Parameter weisen keine schadiichen
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen aus, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den Einzelnen oder die Aligemeinheit
herbeizufGhren (§ 2 Abs. 3 BBodSchG).

Die orientierende Untersuchung auf dem Gelande hat den Verdacht einer Altlast
ausgeraumt. Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan ist daher nach zur Zeit vorliegendem
Erkenntnisstand nicht erforderlich. :

Hallesche Transport und Service GmbH

Fir das Gelande liegt eine Gefahrdungsabschatzung ~Altlastuntersuchung ehemalige
Betriebstankstelle Dessau, BrauereistraBe 10“ mit Datum vom O06. September 1996 vor.
Auftraggeber war das Umweltamt der Stadtverwaltung. :

g% Im Ergebnis der durchgefihrten Rammkemsondierung, der organoleptischen Priifung und
' der Analytik wurden keine Anzeichen fir standortrelevante Schadstoffverunreinigungen im
Boden, die wiederum eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden bedingen, festgestelit.

Elisabethstr. 16 a

Far das ehemalige Betriebsgelande des VEB ABUS, Werk III, liegt im Amt far Umwelt- und
Naturschutz der Stadt Dessau ein Baugrundgutachten einschlieRlich einer orientierenden
Altlastenerkundung mit Datum vom 21. Juli 1994 vor.

Untersucht wurde der Bereich der MetallgieRerei, der Farblackiererei und der
Produktionshalle.

In Auswertung der durchgefihrten Untersuchungen kann eingeschitzt werden, dass die .
ermitteiten Parameter der Bodenproben keine Verunreinigungen auf dem Grundstiick

erkennen lassen. Die Messwerte entsprechen der Nutzungsart im Bereich der natirlichen

Grundbelastung fir ehemals gewerblich/industriell genutzte Gebiete.

Hinweis:
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Aufgrund der organoleptischen Verunreinigung der BetonfuBbdden in den ehemaligen
Produktionshallen ist nicht auszuschlieRen, dass lokale Kontaminationen des Erdreiches im
Rahmen von Abriss oder BaumaRnahmen vorgefunden werden.

Nach den vorliegenden Unterlagen braucht auch diese Flache im B-Plan nicht
gekennzeichnet zu werden.

Elisabethstr, 16 b

Im Rahmen der vorgesehenen Ubernahme des Grundstiickes durch einen Handwerksbetrieb
wurde ein Gutachten — Altlasterstbewertung ,Grundstiick Elisabethstrale 16b Gemarkung
Dessau, Flur 62, Flurstiick 3902¢ (ehemaliger Tankstellenstandort, spatere Nutzung des
Geléndes durch die Post, Paketsortierstation, sowie KFZ-Lager- und Absteliplatz)
durchgefiihrt. Eine Kopie des Gutachtens vom 10. Juli 1994 liegt im Amt fir Umwelt- und
Naturschutz der Stadt Dessau vor.

Die Schichtenverzeichnisse der einzelnen Rammkemsondierungen auf dem Gelsande weisen
eine anthropogene Beeinflussung des Bodens bis in einer Tiefe von 1,50 m mit Bauschutt,
Kohlenstaub, Schiackesteine und geringe Mengen Aschen auf, die im Rahmen von
Tiefbauarbeiten auf dem Grundstiick zu erhdhten Entsorgungskosten fithren kénnten.

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse des natirlich gewachsenen Bodens unter der
Aufftlle haben den Verdacht einer schadlichen Bodenverénderungen, speziell mit
Mineraldlkohlenwasserstoffen, nicht bestatigt.

Weitere Fldchen, die Bestandteil des ALVFK der Stadf Dessau sind

Nach Informationen zur friheren Nutzung des Gelandes der Systemmébel GmbH kann nach
derzeitigem Erkenntnisstand davon ausgegangen werden, dass auf dem Grundstiick keine
schadlichen Bodenveranderungen bzw. Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen vorliegen,
die geeignet sind, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder
die Aligemeinheit herbeizufiihren.

Die Flachen der Laukétter GmbH (Elisabethstr. 19) und der Oematech GmbH sind
Bestandteil des ALVFK der Stadt Dessau.

Fur diese Verdachtsflachen liegen dem Amt fur Umwelt- und Naturschutz der Stadt Dessau
keine orientierenden Untersuchungen vor.

Recherche, Vorortbegehungen und Einholung von zusatzlichen Informationen zu den
einzelnen Standorten sowie die Durchfihrung einer schutzgutbezogenen Erstbewertung zur
Ermittlung ihres Gefahrdungspotenziales und zur Ableitung des weiteren Handlungsbedarfes
haben keinen zwingenden Verdacht zur Durchfithrung einer technischen Erkundung far
diese Standorte ergeben.

Auf Grund des zur Zeit vorliegenden Erkenntnisstandes zu den einzelnen ehemals
gewerblich genutzten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes 101-A 3 muss
keine Flache nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet werden.

6.6.2 Fundmunition

Teile des Plangebietes (Bereich siidlich der Elisabethstrale von den Bahngleisen bis zur
denkmalgeschiitzten Bebauung) sind als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet)
eingestuft. Bei der Durchfilhrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden
Mafnahmen muss mit dem Auffinden von Bombenblindgangern gerechnet werden. Vor dem
Beginn von Bauarbeiten sind die Flachen auf das Vorhandensein von Bombenblindgangem
zu GUberpriifen.
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Sobald ein Termin fiir konkrete BaumaRnahmen feststeht, ist rechtzeitig vor Baubeginn (ca.
4 bis 6 Wochen) ein emeuter Antrag unter Vorlage folgender Unterlagen beim StraRen-
verkehrsamt/Ordnungsdienst der Stadt Dessau zu stellen:

* Arbeitskarte, aus welcher Angaben zur Gemarkung, Flur und Flurstiicksbezeichnung
sowie die Flurgrenze ersichtlich sind (3fach),

= Auflistung der von der MaRnahme betroffenen Flurstiicke (2fach),

* Angaben darliber, wie viel Quadratmeter der jeweiligen Flurstiicke von der Mafnahme
tatsachlich betroffen sind (2fach),

= die akiuvellen und volistandigen Grundbuchausziige zu den von der MaRnahme
betroffenen Flurstiicken (2fach).

6.6.3 Denkmalschutz

Die unter Punkt 4.2.5 benannten Gebaude wurden in der Planzeichnung entsprechend
gekennzeichnet.

* Fir die Denkmale besteht bei allen BaumaRnahmen eine verfahrensrechtliche
Genehmigungspflicht im Sinne von § 14 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhait.

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine archaologischen
Kulturdenkmale bekannt. Trotzdem besteht die Méoglichkeit, dass bisher unbekannte
archaologische Denkmale entdeckt oder bei geplanten Baumafnahmen angeschnitten
werden. Beim Auffinden archaologischer Spuren bei Bauarbeiten ist die Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt sind Befunde mit Merkmalen
eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
lassen®. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fir archédologische
Denkmalpflege ist zu ermaglichen.

7 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

7.1 Auswirkungen des Planvorhabens auf Natur und Landschaft
(Konfliktanalyse) :

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

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

a) Schutzgut Arten und Biotope

Mit der Realisierung der vorgesteliten Planung werden vorhandene Lebensraume von Flora
und Fauna in Bau- und Verkehrsflachen sowie Flachen fiir griingestalterische MaRnahmen
umgewandelt. Das zukinftig anzutreffende Artenspektrum wird sich auch kanftig aus Arten
siedlungstoleranter Vertreter und Lebensgemeinschaften zusammensetzen.

Mit der Ausweisung der Bau- und Verkehrsflachen ist eine direkte Inanspruchnahme und
damit weitgehende Zerstorung von Gehdlz- und krautigen Vegetationsbestanden verbunden.
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Primar sind hier die Ruderalflachen und gebaudenahen Rasenflichen, aber auch
vorhandene Einzelbaume, Baumgruppen und -reihen, betroffen.

Die zwischen den Gehélzbestanden und den sie umgebenden freien Flachen - wenn auch in
eingeschrankter Form - bestehenden Funktionszusammenhange, wie z. B. als Lebensstatten
und Rackzugsmaglichkeiten fur Tierarten, werden weiter gestort oder génzlich beseitigt.

b) Schutzgut Boden

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

Durch die Nutzung der Grundflichen werden die Lebensgemeinschaften von
Bodenorganismen zerstort und eine natirliche Bodenentwicklung unterbrochen. Durch die
Bautatigkeiten bedingter Bodenabtrag bzw. -auffiillung sowie Bodenverdichtung hat Gefuge-
und Strukturveranderungen des Bodens zur Folge und wirkt sich negativ auf Bodenwasser- _
und Nahrstoffhaushalt aus. Die natiirliche Versickerungsfahigkeit des Bodens geht durch die
Uberbauung verloren; der Boden verliert damit seine Bedeutung fir die Grundwasser-
neubildung. Es ist jedoch anzumerken, das nur noch in sehr geringem Umfang natrlich
gewachsener Boden vorhanden ist. Andere, derzeit unbebaute Flachen sind nach
RackbaumaRnahmen aufgefillt worden. Auf diesen Flachen kann nicht von einer natiirlichen
Bodenentwicklung ausgegangen werden.

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

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

¢) Schutzgut Wasser

Durch das in den geplanten Gebzuden anfaliende Schmutzwasser sind keine Beein-
trachtigungen zu erwarten, da es wber die Schmutzwasserkanalisation in das 6ffentliche Netz
geleitet wird. Verunreinigungen des Grundwassers werden somit vermieden.

Aufgrund der zu erwartenden Uberbauung und Versiegelung der zukinftigen Bau- und
Verkehrsflachen kann es zu erhdhten Abflussmengen des anfallenden Oberfiichenwassers
kommen. Bedingt durch die nur eingeschrankte Versickerung (Versiegelungsgrad,
Grundwasserstand) wird der natirliche Wasserkreislauf  weiter beeintrachtigt.
Veranderungen im Grundwasserhaushalt durch die geringere Neubildungsrate sind zu
erwarten.

d) Schutzgut Klima / Luft

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

Der Verlust von Vegetation und die geplante Uberbauung bzw. Versiegelung verandert
ebenfalls die Eigenschaften der freigesteliten Flachen in Hinsicht auf den Energieumsatz und
das Strahlungsverhalten. Die Funktionen der offenen Flachen (insbesondere die der
Kaltluftproduktion in den Nachtstunden) werden beeintrachtigt bzw. verloren gehen. Damit
kommt es zu einer langer anhaltenden Erwérmung der bebauten bzw. versiegelten Flachen
und zu thermischen Belastungen der angrenzenden Umgebung. Da sich das Gebiet
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innerhalb des Stadigebietes befindet und auch die Umgebung durch einen sehr hohen
Uberbauungsgrad gepragt ist, sind diese Beeintrachtigungen zu vemnachlassigen.

Von den geplanten Bauflachen kénnen nach der Nutzungsanderung Beeintrachtigungen
durch Emissionen auftreten. Hier sind insbesondere Larmemissionen, die durch den
entsprechenden Kraftfahrzeugverkehr sowie Produktionslarm innerhalb des Plangebietes
verursacht werden, zu nennen. Weiterhin kdnnen von den gewerblichen Nutzungsstrukturen
Geruchsbelastungen ausgehen.

e) Schutzgut Landschaftsbild

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

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

Die wichtigsten &asthetischen Faktoren zur Bewertung eines Landschaftsbildes sind
nachfolgend aufgefthrt und bewertet.

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

Far den Planungsbereich sind Entlastungswirkungen dahingehend zu erwarten, dass neue
Nutzungen und Gebaudeformen zu einer Anreicherung des Landschaftsbildes fiihren
werden. Darluber hinaus werden mit den fesigesetzten Baumpflanzungen historisch
gewachsene Strukturen, z.B. die baumbestandenen HaupterschlieBungsstrafien, wenigstens
teilweise wiederhergestelit. '

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

Im bebauten Bereich ist momentan die Nafurndhe auRerst gering, da sich Versiegelungen
und anthropogene Nutzungsfolgen stark negativ auswirken.

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

Die Eigenart des Planungsgebietes wird von den vielfaltigen anthropogenen Nutzungen
bestimmt. Diese Situation wird erhalten bleiben.

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

7.2 MaRfnahmekonzept

Die gruinplanerische und landschaftspflegerische Zielkonzeption wurde detailliert in Punkt 6.2
dargestelit.

Nachfolgend werden - wiederum schutzgutbezogen - Moglichkeiten und Mafinahmen
dargestellt, die zur Umsetzung der Zielkonzeption beitragen und die unter Punkt 7.1
beschriebenen Auswirkungen des Eingriffs auf Natur und Landschaft vermeiden, minimieren
oder ausgleichen (§§ 9 und 11 NatSchG LSA).
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a) alle Schutzgiiter

Far die geplante stadtebauliche Neuordnung wird ein Bereich als Standort gewahlt, der
durch seine jahrzehntelange Nutzung als Industriestandort einer starken Vorbelastung der
Schutzgiter Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild unterlegen
hat. Empfindliche Landschaftsbereiche oder Flachen mit einer besonderen Schutzwiirdigkeit
werden durch die Realisierung des Planvorhabens nicht betroffen.

Eine Beeintrachtigung bislang ungestérter Bereiche bzw. von Gebieten ohne Vorbelastung
der Schutzgiter wird damit vermieden.

b} Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die im Planungsgebiet vorhandenen erhaltenswerten Gehdlzbestande, z. B. der
Baumbestand, werden insbesondere im éffentlichen Raum durch Festsetzung zum Erhalt
gesichert. Ansonsten regelt sich der Schutz der Biume nach der Baumschutzsatzung der
Stadt Dessau.

Die zu erhaltenden Bestande sind wahrend der durchzufithrenden Baumafnahmen durch
geeignete  Maflnahmen  vor Beeintrachtigungen  wie Wurzelraumverdichtung,
Materialablagerungen im Kronentraufbereich, Stammbeschadigungen usw. bei Beachtung
und Einhaltung der Vorgaben der DIN 18 920 und der RAS-LG 4 zu schitzen.

Durch die Pflanzung von standortgerechten, vorwiegend einheimischen Gehdlzen entlang
der Straflen und auf privaten Grundstiicken wird eine Strukturierung des Gehélzbestandes
erreicht, die den entstehenden Verlust an Vegetationselementen und -strukturen innerhalb
der Bau- und Verkehrsflachen ausgleicht und zur Bereicherung des Landschaftsbildes
beitragt. ‘

Dartiber hinaus ist der im Plangebiet erfasste Vogelbestand durch gezielte Mafnahmen
langfristig zu sichemn. Im GOP wird daher vorgeschlagen, folgende Mafinahmen im
Plangebiet umzusetzen.

Zum einen sind am ehemaligen Kesselhaus der Brauerei Nisthilfen far Dohlen, Mauersegler
und Turmfalke anzubringen. Zum anderen sind auch Nahrungsraume fur die Végel und
Kleintiere zu schaffen. Daher wird im Bereich der ehemaligen Brauerei eine Flache als
Sukzessionsflache entwickelt.

Far die im Plangebiet vorkommenden Fledermause kann ein nicht mehr genutzter Keller in
der ehemaligen Brauerei hergerichtet werden. '

Eine diesbezigliche Festsetzung kann jedoch im Bebauungsplan nicht getroffen werden, da
dazu eine planungsrechtiiche Grundlage fehit.

¢) Schutzgut Boden

Der im Bereich der zu Gberbauenden Grundfiachen verdrangte Oberboden soll innerhalb des
Baugebietes wiederverwendet werden. Sein Verlust als Vegetationsschicht und ein
Deponiebedarf-werden damit vermieden.

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

Es wird daher als Minimierungsmafnahme gefordert, alle fur eine Nutzung als Kfz-Stellplatze

. vorgesehenen Flachen in diffusionsoffener Bauweise, wie z.B. mit wassergebundener

Decke, Schotterrasenbelag, Rasengittersteinen oder Pflasterbelagen mit mind. 40%
Fugenanteil, auszubilden, soweit die verkehrstechnischen Anforderungen an die
Standfestigkeit und Befahrbarkeit dieser Flichen dies zulasst. Ein Abflussbeiwert der
Flachen von 0,5 darf nicht {iberschritten werden. Ausnahmen sind nur aus Griinden des
Wasserschutzes zulassig.
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Geplante FuBwege sind ebenfalls, in Abhangigkeit von ihrer Frequentierung, in
diffusionsoffener Bauweise wie wassergebundener Decke auszubilden.

d) Schutzgut Wasser

Das von Dachflachen abflieBende Niederschlagswasser sollte soweit moglich auf den
Freiflichen der Grundstiicke zur Versickerung gebracht werden, damit es zur
Grundwasseranreicherung dienen und wieder in den "kleinen" Wasserkreislauf eingebracht
werden kann. Dieses Wasser ist wenig verschmutzt und wird daher auch das Grundwasser
qualitativ nicht beeintrachtigen.

e) Schutzgut Klima / Luft

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

Die Uberstellung von befestigten Flachen mit Baumen, hier sind insbesondere Steliplatz- und
StraBenflachen hervorzuheben, fihrt aufgrund der Schattenwirkung zur Vermeidung von
Aufheizungen und Warmespeicherung. Der gleiche Effekt wird beispielsweise durch eine
vertikale Begriinung von groRen &ffnungslosen Fassadenflachen erreicht, was eine zu starke
Aufheizung der GebaudeauRenfidchen vermindert.

Die Vegetationsbestande wirken als Staubfilter und -speicher, was sich positiv auf die
lufthygienische Situation auswirkt.

1) Schutzgut Landschaftsbild / Erholungsfunktion

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Realisierung des Vorhabens nur wenig
beeinflusst, da der Standort bereits intensiv fir Produktionsstitten genutzt wurde. Aus
grinplanerischer Sicht kann durch griinordnerische Manahmen zumindest in Teilbereichen
eine Verbesserung des Landschaftsbildes beispielsweise durch die Einordnung von
stralenbegleitenden Baumpflanzungen und damit eine Gliederung des StraRenraumes der
Elisabethstrale erreicht werden.

Auch mit Realisierung der griinordnerischen MaRnahmen wird keine Erholungseignung
innerhalb des Gebietes zu verzeichnen sein. Sie ist aufgrund der angestrebten Nutzung als
Industrie- und Gewerbegebiet auch nicht witnschenswert. Lediglich vor dem Hintergrund der
Schaffung eines gesunden Arbeitsumfeldes ist die Entwicklung von Freiflachen innerhalb der
Bauflachen zu sehen. Daher kommt der Gestaltung der sog. nicht bebaubaren Flichen
sowie der Steliplatzbegriinung eine nicht zu unterschatzende Bedeutung zu.

g) Griinplanerische Manahmen

Ausgangspunkt fir die Erarbeitung griinordnerischer Mafnahmen ist der historisch
gewachsene -Industrie- und Gewerbestandort, der weitestgehend genutzt wird. Dieser
Standort ist bereits hochgradig versiegelt. Nur in Teilbereichen ist die zulassige GRZ noch
nicht ausgeschopft. Aufgrund der friheren und derzeitigen Nutzungen sind innerhalb des
Gebietes, mit Ausnahme der Bereiche innerhalb der Fa. Systemmabel und im Bereich der
ehemaligen Brauerei, auch keine Frei- und Grinflachen vorhanden. Das grinordnerische
Konzept greift daher ansatzweise noch vorhandene Strukturen auf und versucht, diese
weiterzuentwickeln.

Die einzelnen im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden unter den Punkten
6.2.1 und 6.2.2 angefithrt und entsprechend begriindet.

Begr_gen.doc ’ 27. Februar 2004 Genehmigungsfassung



e ,';455*:

Stadt Dessau 55
Bebauungsplan Nr. 101-A3 , Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet A3~ Begriindung

Dariiber hinaus empfiehit der GOP Malnahmen, fir deren Festsetzung es im
Bebauungsplan keine Rechtsgrundlage gibt.

h) Ergénzende griinplanerische MaRnahmen

Im grinordnerischen Konzept werden Gebaude gekennzeichnet, an denen Nisthilfen
angebracht worden sind bzw. angebracht werden sollen. Diese Standort sind der bereits
erwahnten Studie zur 6kologischen Umfeldaufwertung (Schnabel, 2001) entnommen. Diese
Mafnahmen dienen der dkologischen Aufwertung des Gebietes, daher sind die Nisthilfen zu
erhalten. Bei Riickbau der Gebaude sind far die Nisthilfen alternative Standorte zu suchen.

Am ehemaligen Kesselhaus sollten Nistkasten fir Dohlen, an der Hofseite
Mauerseglerkasten sowie an den tummartigen Aufbauten Nistkasten far Turmfalken
angebracht werden. An der Ostseite des Gebaudekomplexes ist geplant einen Keller als
Uberwinterungsquartier fiir Fledermause zu sichern. Damit wird der Erhalt der im Plangebiet
vorkommenden Vogelarten und Fledermause gesichert. Diese Ma3nahmen sind bereits mit
dem Grundstiicksbesitzer abgestimmit.

7.3 Bilanzierung

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Plangebiet um einen innenstadtnahen
Bereich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage handelt. Somit ist das
Plangebiet eingebettet in das Stadtgefiige Dessaus.

Der Altstandort ist, wie bereits ausgefiihrt, zur Zeit schon Uberwiegend hochgradig versiegelt.
Die Nutzungen und Strukturen sind historisch gewachsen. Durch Rickbaumafnahmen
entstanden Freiflachen, die, wenn sie keiner neuen Nutzung (z.B. Lager) unterlagen, mit
einer Spontanvegetation besiedelt waren. Diese Freiflichen sind im Zusammenhang mit der
Neustrukturierung des Gebietes entstanden und dienen der Vorbereitung von
Neuansiediungen.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes filhrt zu den in der nachfolgenden (dem Griin-
ordnungsplan entnommenen) Tabelle dargestellten Veranderungen in der Flachennutzung:

Gebaude, bauliche Anlagen 68.230 m?
Straflen, versiegelte Flachen 87.870 m?
Teilversiegelte Flachen 17.310 m?

Bahnanlagen 2.890 m?
Bauflache gesamt (198.700 m?) -
davon Giberbaubar nach GRZ - 1569.140 m?

davon nicht zulassige - 39.860 m?
Grundflache

Straf3enflachen (14.800 m?) - 13.435 m?
davon Straenbegleitgriin - 1.365 m?
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Rasenflachen ' 5.480 m? -
Geholzflachen, Baumgruppen 4.010 m? -
Ruderalflachen 27.490 m? ' -
Garten 1.620 m? -
Manahmeflache - _ 1.100 m?

Darliber hinaus ist der Flachenbilanz zu entnehmen, dass mit Umsetzung des
Bebauungsplanes der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes nicht zunehmen wird,
sondern bei konsequenter Beachtung der nach GRZ tiberbaubaren Fliche eine Verringerung
der Versiegelung zu verzeichnen sein wird.

Vorhaben sind gemaR § 34 BauGB zulassig, wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung in die Eigenart der Umgebung einfigen. Die vorhandene Grundfliachenzah! darf
demnach nicht tiber das bisherige Ma® der Umgebung hinaus erhdht werden.

Unter dem Aspekt, dass das gesamte Plangebiet auch im Bestand stark Gberbaut ist
(s. Punkt 4.2.2), erscheinen fir das MaR der Beurteilung des Gebietes nach § 34 BauGB
Grundflachenzahlen von 0,8, wie sie im Bebauungsplan festgesetzt sind, fur gewerblich/
industriell genutzte Teilgebiete gerechtfertigt.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Grundfiachenzahlen von 0,8 fur die Gl- und GE-
Teilflachen wird dieser Wert nicht tiberschritten, da damit die zulassige Obergrenze nach
§ 19 BauNVO bereits erreicht und eine Erhdhung nach § 19 Abs. 4 BauGB nicht mdglich ist.

Uberschreitungen werden nur beim Ersatz von bestehenden Gebauden auf Grundstiicken
mit bereits hdherem Versiegelungsgrad gewahrt (siche Punkt 6.1.2). Damit werden die
Bedingungen gemaf § 34 BauGB eingehalten.

Im naturschutzrechtlichen Sinne kénnen auch fir diese Vorhaben Eingriffe ermittelt werden,
jedoch ist fur diese Vorhaben kein Ausgleich erforderiich (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Vor diesem Hintergrund wird keine rechnerische Bilanzierung vorgenommen. Das Ergebnis
der Bilanzierung wiirde dem § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB nicht gerecht werden, da bei einer
alleinigen Betrachtung der derzeitigen Situation ggf. ein Kompensationsbedarf entstehen
wirde, der rechtlich nicht haltbar ware.

Dennoch wird eine verbal-argumentative Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung fiir die einzelnen
Schutzgiter vorgenommen, um auf der Grundlage des Ausgangszustandes die
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter zu verdeutlichen. Es ist in diesem
Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass es weder auf Bundesebene noch fur das Land
Sachsen-Anhalt derzeit eine Vorschrift zur Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung im Rahmen von
Grunordnungsplanen gibt. Es sind verschiedene dkologische Modelle erarbeitet worden, die
die einzelnen Biotop- und Nutzungstypen wichten und bewerten. Die Zuordnung der
tatsachlich vorhandenen zu den in den Modellen beschriebenen Biotoptypen unterliegt auch
einem subjektiven Faktor. Zudem sind diese Modelle auch unter Fachleuten umstritten.

Weiterhin ist anzumerken, dass diese Bilanzierungsmodelle i.d.R. die abiotischen
Landschaftsfaktoren (Boden, Wasser, Klima/Luft) nicht erfassen. Eine rechnerische
Bilanzierung wurde demnach nur einen Aspekt der Eingriffsbeurteilung betrachten und somit
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kein reales Abbild wiedergeben. Die genannten Schutzgiter missten dennoch verbal-
argumentativ diskutiert werden.

Die betrachteten Schutzgiter sind wie folgt betroffen:

Schutzgut Boden:

Innerhalb des Plangebietes sind mit den im B-Plan vorgenommenen Festsetzungen keine
Neuversiegelungen im Vergleich zur Bestandssituation zulassig. Im Bestand sind 17,6 ha
versiegelt bzw. teilversiegelt, mit Umsetzung der Planung koénnen ca. 17,2 ha (Straflenflache
sowie Uberbaubare Flache gemaR GRZ) versiegelt werden. Der Eingriff in die Funktionen
des Bodens - Filter- und Pufferfunktion, Lebensraum fur Tiere und Pfianzen usw. - ist
aufgrund der Vorbelastung nur gering und betrifit insbesondere die im Bestand als
teilversiegelt kartierten Flachen. Zum Ausgleich dieser Beeintrachtigungen werden
Mafinahmen (Entsiegelung im Brauereigelande, Gestaltung der nicht GOberbaubaren
Flache®) ausgewiesen, so dass damit davon auszugehen ist, dass die Beeintrachtigungen
raumlich und funktional vollstandig ausgeglichen werden kénnen.

Schutzgut Wasser

Das Grundwasser wird hinsichtlich der Grundwasserneubildungsrate beeintrachtigt. Jedoch
ist der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes bereits sehr hoch, so dass auch im
Bestand von einer sehr geringen Versickerungsrate auszugehen ist. Eine Minderung der
Beeintrachtigungen erfolgt Giber die Ausweisung versickerungsfahiger Befestigungsarten fir
Stellplatze und deren Zufahrten.

Aufgrund der vorhandenen Situation im Plangebiet gibt es innerhalb des Bebauungsplanes
keine Mobglichkeit, eine Versickerung des Regenwassers auf den Grundsticken
festzusetzen. Dennoch ist nicht davon auszugehen, dass das Schutzgut Wasser von der
Umsetzung der Planung verstarkt betroffen wird.

Schutzgut Klima / Luft

Aus mikroklimatischer Sicht sind aufgrund der Vorbelastungen des Raumes innerhalb des
Plangebietes keine weiteren Beeintrachtigungen durch die Realisierung der Planungen zu
erwarten. Durch geeignete MaRnahmen, wie z.B. Baumpflanzungen, Anlage von
Grunflachen, werden dartber hinaus gehende Beeintrachtigungen vermieden.

Hervorzuheben ist diesbeziiglich insbesondere die Begriinung der Stellplatze durch das
Anpflanzen grokroniger Baume. Der Schattenwurf der Baume verhindert das Autheizen der
versiegelten Flachen. Gleichzeitig binden Baume Staub und erhéhen die Luftfeuchtigkeit.
Baumpflanzungen stellen daher einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Kileinklimas
dar.

Mit der Umsetzung der Planung sind daher keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Arten und Biotope

Durch die Neuversiegelung gehen potentielle Lebensraume firr Tiere und Pflanzen verloren.
Es ist in der zeichnerischen Darsteliung des Griinkonzeptes primar ein Verlust an
Vegetationsflachen von 3,72 ha festzustellen (Differenz zwischen Grunflachen im Bestand
und MaRnahmeflache). Jedoch ist dieser Verlust insbesondere hinsichtlich der
Ruderalflachen zu verzeichnen, die sich auf derzeit ungenutzten Flachen spontan entwickelt
haben. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass sich 3,98 ha gemaf festgesetzter GRZ
auBerhalb der zulassigen Grundflache befinden. Da diese Fiichen nicht versiegelt werden
konnen, ist davon auszugehen, dass sie als Freiflichen erhalten und gestaltet werden.
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Innerhalb dieser Flachen sind auch im Bestand bereits Griinflachen vorhanden, die,
aufgrund ihrer 6kologischen Wertigkeit oder ihrer Bedeutung fir das Ortsbild, zur Erhaltung
festgesetzt werden. Weiterhin kann eine Flache, die nicht mehr genutzt werden soll, als
MaBnahmeflache entwickelt werden. Dariiber hinaus befinden sich keine wertvollen
Grinflachen im Plangebiet. Der Baumbestand ist nur in soweit zur Erhaltung festgesetzt, wie
er stralenbegleitend vorhanden ist bzw. in der Baumbestandskartierung als gesund
eingeschatzt ist. Jedoch unterliegt der gesamte Bestand der Baumschutzsatzung der Stadt
Dessau und ist daher zur erhalten. Demnach wird, auch wenn sich diese Baume innerhalb
der Bauflachen befinden, nicht von einem Eingriff ausgegangen, da sie nach
Baumschutzsatzung zu ersetzen sind.

Im grunordnerischen Konzept werden straBenbegleitend erganzende Baumpflanzungen
sowie Strallenbegleitgriin eingeordnet. Diese haben sowohl entlastende Wirkungen
hinsichtlich Klima und Landschaftsbild als auch ausgleichende Wirkungen hinsichtlich des
Versiegelungsgrades.

Die innerhalb des Plangebietes vorhandene Fauna soll Giber verschiedene Maftnahmen in

ihrem Bestand gesichert werden. Zum einen sind im GOP Gebaude gekennzeichnet an

denen Nisthilfen angebracht werden sollen und zum anderen wird Gber die Ausweisung der

Maflnahmeflache ein potentieller Nahrungsraum entwickelt. Weiterhin wird ein i
i Uberwinterungsquartier fir die Fledermause ausgewiesen. Mit diesen speziellen T

MaRnahmen sowie darliber hinaus auch mit den weiteren grinordnerischen MaRnahmen

(Baumpflanzungen usw.) kann die im Plangebiet vorkommende Fauna langfristig erhalten

werden.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholungsfunktion

Durch die geplanten Nutzungen wird es zu keiner Anderung des vorhandenen
Landschaftsbildes kommen, da es bislang durch industriclle Anlagen gepragt wurde und
diese Nutzung innerhalb des Gebietes auch weiterhin entwickelt werden soll. Insofern kann
keine Beeintrachtigung bilanziert werden. Es ist aber nochmals auf die positiven Wirkungen
der strallenbegleitenden Baumpflanzungen zu verweisen, die auch hinsichtlich des
Landschaftsbildes zu verzeichnen sind.

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

Zusammenfassend kann ausgefihrt werden, dass sich das Plangebiet im Ist-Zustand als
hochgradig versiegelter Bereich darstellt, in dem sich neben einer Spontanvegetation auf
ungenutzten Flachen nur wenige Frei- und Granflachen befinden. Mit der Festsetzung von
Erhaltungsgeboten, Pflanzgeboten und MaBnahmefiachen wird der okologisch wertvolle
Bestand gesichert, weiterentwickelt und erganzt. Eine Gegeniiberstellung von Eingriff und
Ausgleich hinsichtlich der einzelnen Schutzgiter hat gezeigt, dass aufgrund der
Vorbelastung des Standortes nur geringfiigig Eingriffe zu erwarten sind. Mit den
aufgezeigten MaBnahmen wird es jedoch gelingen, diese Eingriffe innerhalb des
Plangebietes vollstandig auszugleichen.
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8 Stadttechnische ErschlieBung

8.1  Wasserversorgung

8.1.1 Trinkwasser

Das Gebiet wird durch das Leitungsnetz in allen 6ffentlichen StraRen ausreichend \)ersorgt,
weitere Anschlisse sind moglich.

8.1.2 . Loschwasser

Die Versorgung mit Loschwasser im Rahmen des Grundschutzes erfolgt aus dem
vorhandenen Trinkwassernetz. Die Absicherung des Objektschutzes ist standortkonkret zu
tberpriifen.

Nach Arbeitsblatt W 405 "Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung™ sind fiir Gewerbegebiete 96 m3h (26,7 Vs) und fur Industriegebiete
192 md/h (53,3 I/s) bereitzustellen. Dabei muss von einer mittleren bis groRen Gefahr der
Brandausbreitung ausgegangen werden. : '

Aus dem vorhandenen Trinkwassernetz (DN 250 Elisabethstrafle, DN 150 Brauereistrale
und Zimmerstrafle) ist die Versorgung der gewerblichen Bauflachen mit Loschwasser

gegeben. Fir das Teilgebiet 2.2, das als industriegebiete ausgewiesen ist, ist die"

vollstandige Loschwasserbereitstellung aus dem vorhandenen Trinkwassemetz (DN 250)
nicht von vomherein gegeben, wenn von mittlerer oder groBer Brandausbreitungsgefahr
ausgegangen wird.

Bei einer voliflichigen Nutzung des ehemaligen Brauereigelandes ist eine
Loschwasserversorgung von 96 m*%h mit Ldschwasserentnahmestelien im Abstand von
héchstens 100 m sicherzustelien.

Uber das vorhandene Trinkwassemetz ist die Bereitstellung der notwendigen
Loschwassermengen fiir Gewerbegebiete bei kleiner und mittlerer Brandausbreitungsgefahr
und fur Industriegebiete bei kieiner Brandausbreitungsgefahr abgesichert. Damit ist fur die
Uberwiegende Zahi der Betriebe die Loschwasserbereitsteliung abgesichert, da die typischen
Gewerbebauten feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen haben und mit harten
Bedachungen versehen sind.

Entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 Pkt. 6.1 ist die Bereitstellung der erforderlichen
Léschwassermenge aus dem Trinkwassernetz nicht zwingend erforderlich. Dies ist vor allem
dann nicht der Fall, wenn der Ldschwasserbedarf den Trinkwasserbedarf erheblich
Ubersteigt, weil eine Bemessung der Trinkwassemnetze in diesen Fallen zu einer erheblichen

Uberdimensionierung fithrt. Dadurch besteht die Gefahr des Stagnierens des Trinkwassers
in den Leitungen bzw. von unzulassigen Verkeimungen.

Aufgrund der Bedarfsstruktur im Plangebiet und dariiber hinaus (keine GroRabnehmer im
Plangebiet ~ oder unmittelbarer Umgebung, vorhandene Leitungen sind keine
"Haupttransportleitungen” fur nachfolgende Stadtgebiete) ist der Trinkwasserbedarf gering
und der Fall der Stagnation bzw. Verkeimung wiirde bei noch groer dimensionierten Netzen
eintreten.

Im Pkt. 7 des o.g. Arbeitsblattes werden fiir solche Falle Losungsmaglichkeiten aufgezeigt,
~ wie die Entnahme aus Léschwasserteichen oder —brunnen und aus Léschwasserbehaltern.
Weiterhin wird im Pkt. 5 des o.g. Arbeitsblattes die Verantwortlichkeit far den Objektschutz
festgelegt. So wird nach Pkt. 5.1 der konkrete Léschwasserbedarf von der Behorde, die
dafir zustandig ist, festgestelit. Im Pkt. 5.2 wird festgelegt, dass der Umfang der
Loschwasserbereitstellung aus dem  &ffentlichen Trinkwassemetz und loder uber
Eigenversorgungsanlagen, Loschwasserbehalter und Loschwasserteiche zu ermitteln ist.
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Dieser Verfahrensweise wird mit den Aussagen der vorliegenden Begrindung Rechnung
getragen. Die dargelegten Sachverhalte weisen den Bauwilligen ausdricklich auf die nicht
uneingeschrankte  Mbglichkeit der Loschwasserbereitstellung hin  und  zeigen
Losungsmoglichkeiten bei erhohtem Bedarf auf, die dem technischen Regelwerk
entsprechen. Damit kommt die Gemeinde ihrer Hinweispflicht nach.

Diese Verfahrensweise ist mit der zustandigen Behérde fiir Brandschutz (Amt far Brand-,
Katastrophenschutz und Rettungsdienst der Stadt Dessau) und dem Versorgungstrager

(Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH) grundséatzlich fir das gesamte.

Gewerbegebiet Mitte abgestimmt.
Die objektkonkrete Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

8.2 Entwasserung

Far die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser gilt die Satzung Ober die
Abwasserbeseitigung und den Anschluss an die offentlichen Abwasserbeseitigungs-
einrichtungen der Stadt Dessau vom 12. Juli 1997 mit der 1. Anderung vom 16. Januar 2002.

8.2.1 Schmutzwasser

Technologisch verschmutztes Abwasser muss am Anfallort behandelt werden, ehe es in das
Schmutzwassernetz eingeleitet werden darf.

Die Entwasserung erfolgt Giber.den vorhandenen Mischwasserkanal, der mit Ausnahme des
bisher nicht ausgebauten Astes der ZimmerstraBe und der EisenbahnstraBe in allen
offentlichen Straflen liegt.

Seitens der DESWA bestehen innerhalb der nachsten Zeit keine Planungen fir das Gebiet.
Daraus ergibt sich, dass das Grundstick 3873/2 (SchneeweiR) nicht direkt an das
Entwasserungsnetz angeschlossen ist. In Verbindung mit dem Ausbau der Zimmerstrae
bestiinde die Moglichkeit, das Grundstiick zu erschlieflen.

8.2.2 Regenwasser

Nicht schadlich verunreinigtes Regenwasser soll ki]hftig vefsickert werden, wenn es die
Gegebenheiten zulassen.

Die Regenwasserversickerung auf dem Grundstiick ist in Anlehnung an das ATV-Regelwerk-
Abwasser-Arbeitsblatt A 138 (Abwassertechnische Vereinigung e. V.) auszufiihren. Dabei ist
zu beachten, dass fir die Regenwasserversickerung in Gebieten mit flurnahen
Grundwasserstanden der Grundsatz gelten soll, dass die effektive Grundwasser-
neubildungsrate nicht hoher sein sollte, als unter naturbelassenen Verhaltnissen zu erwarten
ware.

Die vorrangig anzustrebende Versickerung bzw. Riickhaltung des Regenwassers auf den
Grundsticken wird sich aufgrund der vorhandenen hochgradigen Uberbauung und
Versiegelung (teilweise bei 100%) im Plangebiet kaum realisieren lassen. Jedoch ist auch
bei einer hochgradigen Versiegelung eine partielle Versickerung moglich. Dariber hinaus
besteht die Moglichkeit der Verdunstung und Riickhaltung in Behaltern und Kanalen.

Inwieweit die stadtische Kanalisation aufnahmefahig ist, wird im Einzelfall durch die DVV
gepruft. Prinzipiell besteht die Moglichkeit, Regenwasser anteilig in den vorhandenen
Mischwasserkanal einzuleiten.
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Die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Einleitung des Niederschlagswassers ist
auf der Grundlage des § 5 Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) bei der
Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

Im Rahmen kinftiger Planungen bestinde, insbesondere innerhalb der groleren
Grundsticke wie der Brauerei und der Systemmobel Dessau GmbH, die Mbglichkeit,
Ruckhaltebecken anzuordnen, um den Abfluss so gering wie moglich bzw. zeitversetzt zu
halten. Diese  kénnten bei entsprechender  Ausbildung  gleichzeitig  der
Loschwasserversorgung dienén. Eine andere Moglichkeit ist die Einordnung eines Mulden-
Rigolen-Systems zur Versickerung innerhalb der einzeinen Grundsticke.

Geschétzter Regenwasserabfluss insgesamt:

geschatztes Einzugsgebiet (bei einer maglichen
Uberschreitung der GRZ aufgrund des hohen

Versiegelungsgrades im Bestand): ca. 18,5 ha
Regenspende 100 I/s x ha
Abflusswert geschatzt 0,60
Regenwasseranfall 1.110 /s

8.3  Energieversorgung

8.3.1 Elektroenergieversorgung -

Die Trafostationen der DVV in der Zimmerstrale und der ElisabethstraRe werden im
Bebauungsplan als Versorgungsflache festgesetzt.

Die noch in Betrieb befindliche Kunden-Trafostation wird nicht als Versorgungsflache
ausgewiesen, da sie nur der Versorgung der Abnehmer im Sinne einer
GrundstiickserschlieRBung dient und nach § 14 Abs. 2 BauNVO eingeordnet werden kann.
Sie wird jedoch mit dem entsprechenden Symbol nachrichtlich gekennzeichnet und die
Zufthrung der DVV tber ein Leitungsrecht gesichert.

Ebenfalls mit einem Leitungsrecht versehen werden die in Verlangerung der Zimmerstralle
nach Norden (Uber die Gleisanlagen hinaus) und die im sudlichen Bereich (angrenzend an
die Brauereistral3e) innerhalb der Bauflachen veriaufenden Mittelspannungsleitungen.

Uber das vorhandene MittelSpannungsnétz konnen im Bedarfsfall weitere Kunden mit kieiner
und mittlerer Leistung Giber neu zu errichtende Trafostationen angeschlossen werden.

8.3.2 Gasversorgung

Die Gashochdruckleitung im nordlichen Bereich der Systemmobel Dessau GmbH wurde in
der Planzeichnung mit einem Leitungsrecht zugunsten des Betreibers (DVV) versehen, da es
sich hier um eine stadtische Hauptleitung handelt.

An das Netz innerhalb der 6ffentlichen StraRenraume besteht eine Anschlussmoglichkeit.

Das Brauereigelande ist Fernwarmevorzugsgebiet. Sollte Gas fir Produktionszwecke
bendtigt werden, misste die vorhandene Gasreglerstation rekonstruiert werden, da sie den
jetzigen Vorschriften nicht mehr entspricht.
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8.3.3 Fernwirme

Fir die Fernheiztrasse im nordlichen Bereich der Systemmobel Dessau GmbH wurde, da es
sich um eine stadtische Hauptleitung handelt, ein Leitungsrecht zugunsten des Betreibers
(FWV GmbH) in die Planzeichnung aufgenommen.

Die Dampftrasse im sidlichen Bereich der Brauerei gehort dem Kraftwerk. Da es sich um
eine Hausanschlussleitung handelt, wird kein Leitungsrecht eingetragen.

Far weitere Vorhaben ist der Aufbau neuer Netze maglich.

8.4 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch
erschlossen. Somit ist die Fernmeldeversorgung auch bei geplanten Neuansiedlungen
sichergestellt.

Der Schutzstreifen der Richtfunkverbindung im Siidden und Westen des TG 5 beginnt in einer
Hohe von ca. 23 m Uber Gelande (84 m Gber HN). Um das Funkfeld nicht zu beeintrachtigen,
dirfen die Hohenangaben weder durch Baufahrzeuge jeglicher Art noch durch Bauwerke
dberschritten werden. Auf eine planungsrechtliche Festschreibung der Richtfunktrasse
einschliefilich Schutzstreifen wird in der Planzeichnung verzichtet, da diese Trasse entfallen
kann, wenn der Nutzer den Vertrag kiindigt und partielle Eingriffe in den Schutzstreifen nach
Entscheidung durch die Deutsche Telekom (Fallentscheidung) durchaus moglich sind.

8.5 Abfallentsorgung

Die  Mullentsorgung erfolgt durch die zugelassene Millentsorgungsfirma. Innerhalb der
vorhandenen Wohnnutzungen sind fir Hausmill die entsprechenden Mulicontainer zu
nutzen. Fir die Entsorgung von Sondermiill sind die einschlagigen Gesetzlichkeiten
einzuhalten.

GemaR § 3 der Abfallsatzung (AbfS) der Stadt Dessau vom 21. Dezember 1998 unterliegen
Eigentimer (oder Gleichgestellte) gewerblich genutzter Grundstiicke beziglich ihrer
hausmiillahnlichen Gewerbeabfille dem Anschluss- und Benutzungszwang an das
offentliche Abfallentsorgungssystem der Stadt Dessau. Damit ist die Abfallentsorgung
gesichert. '

Soweit Abfalle nach § 4 AbfS von der &ffentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist
der Besitzer zu einer ordnungsgemafien Entsorgung nach den Vorschriften der
Abfallgesetzgebung in Eigenverantwortung selbst verpflichtet (zz B. Dbesonders
Gberwachungsbediirftige Abfalle). Die Anschlusspflichtigen haben der Stadt Dessau
gegeniiber nach § 28 AbfS eine Anzeige- und Auskunftspflicht beziiglich Art, Beschaffenheit
und Menge ihrer Abfalle.
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9 Fldchenbilanz
Die Gesamiflache des Plangebietes betragt ca. 21,49 ha.
9.1 Baufldchen

nach GRZ bebaubar Bruttoflache
Gesamtflache in allen Teilgebieten 16,01 ha 20,01 ha
9.1.1 Gewerbegebiete
Teilgebiet 1 2,10 ha 2,63 ha
Teilgebiet 2.1 0,77 ha 0,96 ha

- davon 0,29 ha mit Erhaltungsgebot
Teilgebiet 3 2,48 ha 3,10 ha
Teilgebiet 4 2,00 ha 2,50 ha
Teilgebiet 5 5,85 ha 7,31 ha
davon 0,23 ha mit Erhaltungsgebot
sowie 0,11 ha MaBnahmeflache

Summe Gewerbegebiete 13,20 ha 16,50 ha
9.1.2 Industriegebiete
Teilgebiet 2.2 2,81 ha 3,51 ha
9.2 Verkehrsflichen
9.21 StraBenverkehrsflichen
Elisabethstrale 0,65 ha
ZimmerstralRe 0,39 ha
Eisenbahnstralle 0,44 ha
Summe Strallenverkehrsflache 1,48 ha
9.2.2 Bahnanlagen
Femleitungsmasten der Bahn 20 m?
9.3  Flachen fiir Versorgungsanlagen
Trafo Zimmerstrae und Elisabethstralle 83 m?
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10 Planverwirklichung

10.1 MaRBnahmen zur Bodenordnung

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

Die Bauflachen des Plangebietes befinden sich im Eigentum der sie nutzenden Firmen bzw.
im Privatbesitz. Sie verfigen jeweils tiber eine Anbindung an die offentliche Verkehrsflache,
so dass keine Eintragung von Wegerechten oder eine Neuordnung erforderlich ist.

Fur die Flachen im Besitz der TLG besteht insgesamt eine Anbindung an die Brauereistrale.
Wie bereits erwahnt, ist fur die direkt an der Strae gelegenen Flachen der Nutzer ebenfalls
Eigentimer. Bei einem mdglichen Verkauf der riickwartigen Flurstiicke ist zu beachten, dass
eine Anbindung an das offentliche Netz und damit eine ErschlieBung der Grundstiicke
gewahrleistet bleibt.

Die ErschlieBungsstrafien sind Eigentum der Stadt. Fir die Neuordnung im Bereich der
Einmiindung der EisenbahnstraRe sowie fiir den nordéstlichen Bereich der Zimmerstrae ist
ein Grunderwerb durch die Stadt erforderlich bzw. ein Grundstiickstausch moglich.

Die vorhandenen Leitungen missen, soweit sie nicht im 6ffentlichen Raum gefihrt werden,
beim Verkauf von Grundstiicken Beriicksichtigung finden. Far die langfristig zu erhaltenden
Hauptversorgungstrassen wurden entsprechend den Angaben der Versorgungstrager
Leitungsrechte eingetragen.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan sind diese Leitungsrechte nicht abschlieRend
begriindet, sondern es sind nur die Flachen fur solche Rechte festgesetzt. Die Begriindung
des Rechies bedarf einer veriraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentimer des
belasteten Grundsticks und dem Kreis der Beginstigten. Fir die Rechtswirkung ist
erforderlich, dass der Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als personiich beschrankte
Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen wird.

10.2 Kostenschitzung
Far den Ausbau des StraRennetzes ergibt sich folgende Grobkostenschatzung:

g

1 ZimmerstralRe

1.1 Ausbau auf einer Lange von ca. 200 m, Fahrbahn in
Bitumen, Gehweg Betonpflaster einschlieBlich Bord

und Entwasserung, 150.000 €
1.2 Straenbeleuchtung (ohne Trafo) 10.000 €
2 Eisenbahnstrae

Ausbau Einmiindungsbereich 90.000 €

Straf3enbegleitgriin (ca. 0,14 ha) 17.000 €
Kosten Strallenausbau 267.000 €
Baunebenkosten, ca. 10% 26.700 €
Geschatzte Grobkosten, netto | 293.700 €
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Die Grobkostenermittiung beinhaltet keine Mehrwertsteuer. Sie ist mit einer Toleranz von
20% behaftet.

In der DIN 276 heift es dazu: “Die Kostenschatzung dient zur Gberschlagigen Ermittlung der
Gesamtleistung und ist vorlaufige Grundlage fiir Finanzierungsiiberlegungen*

Kosten fir den Grunderwerb wurden nicht beriicksichtigt, ebenso nicht die Kosten fir das
Verkaufsrecht der Stadt.

11 Wesentliche Auswirkungen der Planung

11.1 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Dessau und wird von
gewerblicher Bebauung bzw. Mischbebauung umgeben. Bei dem Plangebiet handelt es sich
um einen Altindustriestandort, der auch zum gegenwartigen Zeitpunkt noch hochgradig
versiegelt ist. Bedingt durch die industrielle Nutzung sind nur sehr wenige Grun- und
Freiflachen vorhanden. Hervorzuheben sind hier stralenbegleitende Baumpflanzungen und
die Freiflachen im Bereich der Systemmobel Dessau GmbH und der Brauerei.

Durch die Nutzungen sind neben dem Boden auch Wasser sowie Klima/Luft stark
anthropogen Gberpragt. .

Mit der Planung wird ein Altindustriestandort revitalisiert, der auch kiinftig
industriell/gewerblich genutzt werden wird. Aufgrund der historisch gewachsenen Strukturen
und der Eigentumsverhaltnisse-ist es nur eingeschrankt maglich, neue Griin- und Freiflachen
innerhalb  des Gebietes einzuordnen. Es werden neben straRenbegleitenden
Baumpflanzungen als gestalterisches Element vorhandene Grinflachen aufgegriffen und
soweit moglich festgesetzt. Darliber hinaus kann eine Fliche im Bereich der Brauerei als
Mafinahmeflache entwickelt werden.

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

Mit Realisierung der stralenbegleitenden Baumpflanzungen wird jedoch das Landschaftsbild
aufgewertet. Beziiglich Arten und Lebensgemeinschaften sind die Wirkungen, die durch die
Baume erzielt werden konnen, zu vemachlassigen, da sie nicht durchgangig an allen
Stralen aufgrund von Leitungen im Straenraum oder nicht ausreichenden
StraRenraumbreiten umgesetzt werden kénnen.

Zusammenfassend kann fesigestelit werden, dass mit der Umsetzung der Planung
insbesondere aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Uberpragung des
Standortes keine negativen Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft zu
verzeichnen sind.

11.2  Stddtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils
Negative stadtebauliche Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Zielstellung des Bebauungsplanes ist es, die Entwicklung des Areals als Gewerbe- und
Industriestandort innerhalb der Stadt Dessau zu sichern. Den im Gebiet ansassigen
Unternehmen sind neben der Bestandssicherung langfristige Entwicklungsperspektiven
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einzuraumen. Nur so kann die Wettbewerbsfahigkeit gewahrleistet werden und damit auch
die Sicherung von Arbeitsplatzen erfolgen.

Ausgehend von der vorhandenen Situation - unmittelbar benachbarte Wohn- und
Gewerbenutzung im Plangebiet und angrenzend - waren im Rahmen der Planaufstellung
Mbglichkeiten zu suchen, sowohl den Entwicklungsabsichten des Gewerbes gerecht zu
werden als auch den Belangen der vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen Rechnung zu
tragen.

Umfanglichen Untersuchungen insbesondere zur Larmproblematik haben ergeben, dass die
aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse fur eine freie Wohnnutzung, wie
sie an Einzelstandorten im Plangebiet in den Gebauden Brauereistralle 6, ElisabethstraRe
22a und ZimmerstraBe 10 zu finden ist, nicht erfullt werden kénnen. Anderenfalls ware
bereits die vorhandene gewerblich/industrielle Nutzung zum Teil bis zur Existenzgefahrdung
einzuschranken.

In Anbetracht der Tatsache, dass es sich bei zwei der drei Wohnhauser um urspriinglich in
Verbindung mit dem Gewerbe entstandene Wohnungen handelt, erscheint die Entscheidung
zugunsten der Entwicklung von Gewerbe im Gebiet vertretbar. Fir die entfallende
. unabhangige Wohnnutzung sind andere und wesentlich geeignetere Standorte im
EEeE Stadtgebiet vorhanden. Ebenso stehen Standorte in gleichen Preissegmenten zur
Verfligung.

Mit dieser klaren Zielstellung fir das Areal ist auch die Neuansiedlung von Firmen auf zur
Zeit ungenutzten Grundstiicken rechtssicher moglich, ohne dass zusatzliche
Einschrankungen befiirchtet werden miissten.

Die getroffenen Festsetzungen dienen der Entflechtung der Gemengelage innerhalb des
Plangebietes. Fir die an das Plangebiet angrenzenden Wohnungen werden die
Anforderungen an eine gesunde Wohnnutzung auch bei weiteren gewerblichen
Ansiedlungen im Plangebiet eingehalten.

Mit einem Vorkaufsrecht der Stadt wird der Planung Nachdruck verliehen und gleichzeitig
Vorkehrungen zur Umsetzung getroffen. Die Wahrnehmung des Vorkaufsrechtes der Stadt

setzt immer den Verkaufswillen des Grundstiicksbesitzers voraus. Nur wenn das Grundstiick
Uberhaupt durch den Besitzer verkauft werden soll, kann die Stadt das Vorkaufsrecht unter
Berucksichtigung der Haushaltslage wahrmehmen. Insofern ist die Formulierung des -
Vorkaufsrechtes durch die Stadt als eine Vorkehrung zur Umsetzung der Planung und im

Sinne des Grundstiicksbesitzers als Aufzeigen einer Perspektive zu sehen.

o
T

Aufgrund der Beschrankung der Verkaufsflaiche auf 200 m? fur die im Zusammenhang mit
Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehenden Einzelhandelsbetriebe
werden negative Einflisse auf die stadtebauliche Entwicklung des Stadtzentrums verhindert,
produzierendes Gewerbe wird gefordert.

Mit den Nachnutzungmoglichkeiten fir die historischen Brauereigebdude wird die
Einordnung u.a. far kulturelle Einrichtungen von gesamtstadtischer Bedeutung in
zentrumsnaher Lage und damit die Erhaltung der Gebaude begiinstigt.

Mit der Nl}tzung bereits intensiv bebauter oder bebaut gewesener Flachen wird eine
Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen in Siedlungsrandbereichen vermieden.

11.3 Ortsbild

Mit den Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und zur Baumassenzahl sowie zur
Uberbaubaren Grundstacksflache wird das stark von der Brauerei dominierte Bild gewahrt
und in Teilbereichen ein Ubergang zu angrenzender aufgelockerter Bebauung gewanhrleistet.
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Der Abstand der Baugrenze zum StraRenraum sichert das typische Erscheinungsbild des
Gebietes. Mit der Unzulassigkeit von Stellplatzen direkt am offentlichen StraRenraum wird
zudem eine gestalterische Mindestforderung gewahrleistet.

Dadurch, dass vielfaltige Nachnutzungsmoglichkeiten fur die denkmalgeschiitzte
Bausubstanz der Brauerei erméglicht werden, wird zur Sicherung der Substanz beigetragen.

Die Erganzung der Baumpflanzungen entlang der Elisabethstrale fihrt in Teilbereichen zu
einer Aufwertung des Ortsbildes.

Leerstehende Gebaudesubstanz kann durch eine gesicherte gewerbliche Ansiedlung wieder
nutzbar gemacht werden.

11.4 Verkehr

Durch die Revitalisierung und erganzende Bebauung des Gebietes wird zusatzlicher Verkehr
erzeugt, dem die vorhandenen ErschlieRungsstraen insgesamt gerecht werden. Quell- und
Zielverkehr werden die dominierenden Verkehrsformen sein. Der Durchgangsverkehr ist in
den angrenzenden Straflen nur von untergeordneter Bedeutung.

Verbesserungen in der StraRenausbildung werden im Bereich der Einmiandung
Eisenbahnstrale und im Verlauf der ZimmerstraRe erreicht.

Das Plangebiet ist an das StraRennetz der Stadt durch die Altener/Askanische Stralle
verkehrsglinstig angebunden.

11.5 Belange der Bevélkerung

Schutzbedirftige Nutzungen in angrenzenden Randbereichen fanden im Rahmen der
gefihrten Nachweise der Schallimmissionsschutzberechnungen und den daraus
abgeleiteten Festsetzungen Berlicksichtigung. Entsprechend erfolgte eine Staffelung des
Gebietes. Mit weiteren Ansiedlungen wird es in diesen Bereichen nicht zu einer
Verschlechterung der Situation kommen.

Freie* Wohnnutzungen sind mit der Umsetzung der Planung im Gebiet nicht mehr zulassig.
Weiterhin zulassig sind jedoch mit Ausnahme des Industrie(teil)gebietes Betriebswohnungen
nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVvO.

Die Bewohner der BrauereistralRe 6 und der Zimmerstrate 10 haben die Wohnnutzung nach
Eridschen der gewerblichen Nutzung forigesetzt und leben somit wissentlich in dem
gewerblich/industriell gepragten Umfeld. Sie sind selbst fiir gesunde Wohnverhalitnisse im
Inneren der Gebaude verantwortlich (z.B. iiber passive Schallschutzmanahmen an ihren
Gebauden).

Fur die Mietwohnungen in der Elisabethstrale 22a sind keine sozialen Harten zu erwarten,
da es in Dessau gentigend Wohnraum zu ahnlichen Konditionen gibt.

Dass in diesem Zusammenhang nicht auf einzelne untergeordnete Wohnnutzungen im
Plangebiet Ricksicht genommen werden konnte, die aufgrund ihrer Entwicklung und Lage
ohnehin nicht den Schutzstatus einer freien Wohnnutzung“ beanspruchen kénnen, unterliegt
im Planungsprozess der Abwagung der Kommune, die for das Gebiet klar eine
géwerblich/industrielle Nutzung praferiert.

Mit der Sicherung der Unternehmen im Plangebiet und der Moglichkeit weiterer gewerblicher
Ansiedlungen wird der Notwendigkeit zum Erhalt und zur Schaffung von Arbeitsplatzen
entsprochen.

Begr_gen.doc 27. Februar 2004 Genehmigungsfassung




Stadt Dessau 68
Bebauungsplan Nr. 101-A3 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Tellgebiet A3" Begrindung

11.6 Wirtschaft

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Nutzungsart werden die Unternehmen und ihre
Entwicklung am Standort gesichert. Uber die Kontingentierung des immissionswirksamen
Schallleistungspegels wird den schutzbedirftigen Nutzungen angrenzender Gebiete unter
Einraumen von Entwicklungsmaoglichkeiten im Plangebiet entsprochen.

Die Ausweisung eines Teils des Plangebietes als eingéeschranktes Industriegebiet dient der
Sicherung und Erweiterung des Hauptnutzers am Standort. Ebenso dient die Festsetzung
von Gewerbe(teil)gebieten der Sicherung effektiver Arbeitsprozesse bestehender Betriebe
und der Moglichkeit, weitere Gewerbebetriebe in derzeit ungenutzten Bereichen anzusiedeln.

Mit der Ausnutzung der Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung und der
ausnahmsweise zulassigen Uberschreitung werden der im Bestand vorhandenen dichten
Uberbauung Rechnung getragen und unndtige Harten fir Einzelne mit bereits hochgradig
bebauten Grundstiicken vermieden.

In nicht mehr genutzten Bereichen werden neue Nutzungsmbdglichkeiten geschaffen, auch
wird ortsansassigen Betrieben die Moglichkeit der Umisiedlung von Standorten, die ihnen
keine Perspektive mehr bieten, gegeben.

Das Planungsziel, der wirtschaftichen Entwicklung einen méglichst groRen
Handlungsspielraum zu geben und die kiinftige Wettbewerbsfahigkeit zu gewahrieisten, wird
damit erreicht.

Positive Auswirkungen der Planung liegen insbesondere in der Sicherung und Neuschaffung
von Arbeitsplatzen.

Grundsatzlich negative Planungsauswirkungen-sind nicht zu erwarten.

11.7 Stadtischer Haushalt

Innerhalb des stadtischen Haushalts sind die unter Punkt 10.2 ermittelten Kosten fir den
Ausbau der Zimmerstralle und den Neubau der Einmindung der EisenbahnstraRe zu
bericksichtigen.

Zur Sicherung der Umsetzung der Planung beabsichtigt die Stadt von ihrem Vorkaufsrecht
== far die Grundstiicke Brauereistrale 6, ZimmerstraRe 10 und ElisabethstraRe 22a Gebrauch
== zu machen soweit eine Verkaufsabsicht seitens des Grundstiicksbesitzers besteht und die

Haushaltssituation dies zulasst.
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