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Begrindung

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101-G3 der Stadt Dessau, fur das Gebiet,
welches im Suden durch die nordliche StralRenbegrenzungslinie der Sudtangente,
im Osten durch die Bahnlinie Dessau-Leipzig, im Norden durch die sudliche Grenze
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 101-G2 und im Westen durch die
Ostliche Strallenbegrenzungslinie der Seelmannstral3e begrenzt wird.

Gebietsbezeichnung: "Gewerbegebiet Dessau - Mitte, Teilgebiet G3"

1 Rechtsgrundlage

Entworfen und aufgestellt nach 88 8 und 9 BauGB auf der Grundlage

— des Aufstellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammiung vom 06.
Februar 1991

— des Entwurfsbeschlusses des Wirtschafts-, Planungs- und Bauausschusses
vom 02. Februar 2000

— des Satzungsbeschlusses des Stadtrates vom 20. September 2000

Nach dem Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt
vom 23. August 1999 sind die Oberzentren Schwerpunkte der Entwicklung von
Industrie und Gewerbe. Nach Pkt. 3.2.10 ist Dessau als Oberzentrum eingestuft.
Entsprechend Pkt. 2.9 sind industriell-gewerbliche Altstandorte vorrangig und
nutzungsbezogen zu entwickeln. Im Punkt 3.3 des Regionalen Entwicklungs-
programmes fir den Regierungsbezirk Dessau vom 30. Januar 1996 wird
ausgefuhrt, dal? bestehende Wachstums-, Struktur- und Beschéftigungsprobleme
vorrangig durch die Sanierung alter Industriestandorte und die bedarfsgerechte
Ausweisung neuer Standorte fir 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 brachgefallene
Flachen neue Nutzungsmoglichkeiten aufgezeigt werden, und die Flachen-
inanspruchnahme auf der “grinen Wiese” zur Ansiedlung von Gewerbe zum
damaligen Zeitpunkt eingeschrankt werden.

Nach 8 8 (4) BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der
Flachen-nutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Grunde dies erfordern und
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wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeinde-gebietes nicht entgegenstehen wird.

Ein dringender Grund zur Aufstellung des Bebauungsplanes war die Notwendigkeit
der Neuansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben zur Sicherung und
Neuschaffung von Arbeitsplatzen und die Erweiterung vorhandener Betriebe, die
ohne den vorzeitigen Bebauungsplan nicht durchgefihrt werden kénnten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Industriebrache (Teile der
Magnetbandfabrik). Nach der Insolvenz des Unternehmens wurde eine erhebliche
Anzahl von Arbeitskraften entlassen. Eine Weiternutzung des Betriebsgelandes
durch andere ansiedlungswillige Unternehmen war nicht mdglich, da die
vorhandene Gebaudesubstanz nur den speziellen Produktionsanforderungen der
chemischen Industrie entsprach.

Obwohl zu diesem frihen  Zeitpunkt ein  erheblicher Bedarf an
Gewerbegrundstiicken in der Stadt Dessau herrschte, war der Standort aufgrund der
vorhandenen Bebauung und der fehlenden o&ffentlichen ErschlieBung nicht
vermarktbar. Trotzdem gab es konkrete Ansiedlungsabsichten am Standort durch
die Pauly Biskuit AG und weitere Betriebe. Zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen war die Aufstellung des Bebauungsplanes notwendig. Daraufhin
wurde mit Foérdermitteln des Landes und des Bundes die Revitalisierung dieser
Industriebrache vorangetrieben. Inzwischen sind die Fordermal3hahmen im
Plangebiet abgeschlossen und auf Grundlage von 8§ 33 BauGB und des
Bebauungsplanes haben sich seit 1997 folgende Betriebe im Plangebiet
angesiedelt:

Pauly Biskuit AG - Parzelle 60 - 62.458 m®
Zulauf Service GmbH - Parzelle 61 -14.420 m®
Gelanderbau Kérting - Parzelle 72 - 2.100 m?
SUD Schneid- u. Umformtechnik DE - Parzelle 73 - 4.149m?
BSG Mess- u. Analysentechnik - Parzelle 76 - 1.584 m?
Krippendorf Hochdruck- u. Saugtechnik - Parzelle 77 - 1.321m°
Brillux - Parzelle 79 - 3.620 m*
Summe: 89.652 m’

Folgende Parzellen sind zum jetzigen Zeitpunkt verkauft und es bestehen weitere
Ansiedlungsabsichten fr:
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Parzelle 70 - 4.001 m® Backerei (Bauantrag liegt vor)

Parzelle 71 - 2.617 m* Bauunternehmen (Bauantrag liegt vor)

Parzelle 75 - 2.110 m* Buromaterialiengrohandel (Bauantrag liegt vor)
Parzelle 78 - 1.322 m® Baubetrieb (Baugenehmigung erteilt in 03/01)
Summe: 10.050 m”

“Freie” Parzellen sind zum jetzigen Zeitpunkt:

Parzelle 64 - ca. 6.000 m?

Parzelle 74 - 2.108 m?

Parzelle 52 -ca. 3.470 m° - Garagenkomplex, Bestandsschutz bis
2002

Summe: 11.578 m®

Somit sind auf rund 89,5 % der Bauflachen im Plangebiet Neuansiedlungen erfolgt
bzw. es wurden Bauantrage gestellt.

Mit der Genehmigung des Bebauungsplanes soll die endgultige Rechtssicherheit fur
die angesiedelten und die noch ansiedlungswilligen Firmen hergestellt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan hat nachweislich zur Neuansiedlung bzw. zur
Erweite-rung vorhandener Betriebe im Plangebiet gefuhrt, die ohne die
planungsrechtlichen Voraussetzungen des Bebauungsplanes nicht moéglich
gewesen waren. Damit sind erhebliche Nachteile fur die Entwicklung der Gemeinde
in Form der Schwachung der Wirtschaftskraft durch Nichtansiedlung bzw.
Abwanderung vorhandener Betriebe vermieden worden.

Ein weiterer dringender Grund fur den vorzeitigen Bebauungsplan war die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir InfrastrukturmalBnahmen. Das
ehemals geschlossene Betriebsgelande der Magnetbandfabrik bot keine
Moglichkeit der Sicherung der ErschlieBung tber vorhandene Werkstral3en und
Versorgungstrassen. Die stral3enseitige Erschlie3ung wurde tUber den Neubau der
Reichardtstral3e abgesichert. Fur die Ver- und Entsorgung mussten neue Trassen,
teilweise unter Nachnutzung vorhandener Systeme ausgewiesen werden.

Fur die Stadt Dessau liegt gegenwartig noch kein genehmigter
Flachennutzungsplan vor. Es gibt einen Entwurf des Flachennutzungsplanes, Stand
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Marz 2000, mit dem die Offenlage nach § 3 (2) BauGB durchgefiihrt worden ist und
mit dem die Trager o6ffentlicher Belange beteiligt worden sind. Zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses fiur o0.g. Bebauungsplan war die Offenlage beendet und der
Uberwiegende Teil der Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange lag vor.

In allen Planungsstanden des Flachennutzungsplanes war das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen, so auch im Entwurf vom Méarz 2000.

In den bisher durchgefihrten Burgerbeteiligungen und in den Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens wurden
bis zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes keine
Anregungen zum Plangebiet vorgebracht. Es kann deshalb davon ausgegangen
werden, dald zur stddtebaulichen Entwicklung des Plangebietes im Rahmen des
Flachennutzungsplanes ein allgemeiner Konsens besteht.

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

Die Uberarbeitung des Entwurfes wurde erforderlich, weil eine Anpassung der
Geltungsbereichsgrenze an  naturliche Begrenzungen (im Norden die
Reichardtstrale sowie die Anschlul3bahntrasse) vorgenommen werden konnte.
Teilflachen des bisherigen Plangebietes nérdlich der Reichardtstrale, die zur
ehemaligen Firma RAKS gehdorten, aber logisch-funktionell mit den Flachen des
angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 101 - G2 verknupft sind, wurden aus dem
Geltungsbereich des Bebaungsplanes G3 herausgenommen.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde bisher nach dem
Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 durchgefuhrt. Seit Ende
1997 ist ein ,neues” Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1997 in Kraft.
Entsprechend dem 8§ 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB dieses ,neuen” Baugesetzbuches ist
es moglich, das Verfahren nach den Vorschriften dieses neuen Gesetzes
weiterzufihren, wenn mit einzelnen gesetzlich vorgeschriebenen Schritten des
Verfahrens noch nicht begonnen worden ist. Davon macht die Stadt Dessau
Gebrauch. Ab dem (uberarbeiteten Entwurf wird das Verfahren nach dem
Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1997 durchgefuhrt. Eine
wesentliche Ursache dafir ist die damit gegebene Méglichkeit der Anwendung des
§ 1 a BauGB und die sich daraus ergebenden positiven Folgen fur die Eingriffs-
Ausgleichsproblematik.
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Die Offenlage des Entwurfes erfolgte vom 06. Marz bis 07. April 2000. Parallel dazu
wurden die Trager offentlicher Belang zur Abgabe ihrer Stellungnahme aufgefordert.
AnschlieRend erfolgte die Abwagung durch den Stadtrat.

An der sidlichen Geltungsbereichsgrenze kommt es zu einer Uberschneidung mit
dem Geltungsbereich des genehmigten B-Planes Nr. 101-I1(A). Im B-Plan I(A) ist ein
Trassenkorridor fur die Stdtangente (Argenteuiler Stral3e) als StraRenverkehrsflache
ausgewiesen, der fur die realisierte Trasse in dieser Breite nicht gebraucht wurde.
Deshalb wird der Bereich zwischen der realen nordlichen Stral3enbegrenzungslinie
der Argenteuiler StraBe und der Geltungsbereichsgrenze dem B-Plan G3
zugeschlagen und als Gewerbegebiet, oOffentliche  Grinflache  und
Stral3enverkehrsflache ausgewiesen.

2 Lage und Abgrenzung

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 101-G3 ist aus dem
Ubersichtsplan im MaRstab 1 : 5 000 sowie aus der Planzeichnung (Teil A) im
Maf3stab 1 : 1 000 zu ersehen. Der Geltungsbereich umfal3t eine Flache von ca.
12,70 ha.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Gewerbegebietes Mitte, fur das bereits mehrere
Bebauungsplane vorliegen bzw. in Bearbeitung sind. Es liegt im sudoéstlichen Teil
des Bebauungsplanes Nr. 101 und ist eine Industriebrache, fur die in jlingster Zeit
eine Reihe von Neuansiedlungen zu verzeichnen sind.

Im Norden grenzt der Planbereich an den Bebauungsplan Nr. 101-G2, im Westen
an den Bebauungsplan Nr. 101-G1, im Suden an den Bebauungsplan Nr. | (A) und
Ostlich wird das Plangebiet durch die Fernbahngleise der Strecke Dessau-Leipzig
begrenzt. Ostlich davon liegt das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 133
.Gewerbegebiet an der E.-Kdckert-StralRe”.

Im Nordwesten verlauft die Grenze des Geltungsbereiches entlang der ndrdlichen
Strallenbegrenzungslinie der Reichardtstral3e bis zum Anschlu3gleis. Entlang des
Anschlul3gleises verlauft die Grenze in einem Abstand von 2,70 m von der
Gleisachse des westlichen Gleises in freier Fihrung nach Norden. Von dort verlauft
sie entlang der noérdlichen Flursticksgrenze des Flurstiickes 8856 bis zur
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Bahntrasse. Die Bahntrasse bildet die Ostliche, die Sidtangente (Argenteuiler
Stral3e) die sudliche und die SeelmannstralRe die westliche
Geltungsbereichsgrenze.

In unmittelbarer Nachbarschaft liegen im Norden und Westen Industrie- und
Gewerbeflachen, im Suden die Kleingartenanlage "Eichenbreite” und im Osten (auf
der anderen Seite der Fernbahnstrecke) ebenfalls ein Industrie- und Gewerbegebiet.

3 Stadtebauliche Maflnahmen

3.1 Allgemein (Planungsanlaf? und Planungsziel)

Die Stadt Dessau beabsichtigt, der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen auch
durch die Revitalisierung von Industriebrachen im stadtkernnahen Raum
entgegenzukommen.

Die Zielstellung, vor allem traditionelle Standorte zu beleben, wird zudem mit einer
Neustrukturierung der Verkehrsstrome innerhalb des Stadtgebietes verkntpft
(Tangentenkonzept).

Zur Verwirklichung dieser Aufgaben wird der Bebauungsplan Nr. 101
.Gewerbegebiet Dessau - Mitte* aufgestellt, der in einer Reihe von Teilgebieten
gegliedert ist. Dadurch wird eine zielgerichtete und effektive stadtebauliche
Neuordnung moglich, ohne notwendige Verknipfungen aul3er Acht zu lassen.

Die Flachen des Plangebietes gehdren grof3tenteils zur ehemaligen Dessauer
Magnetbandfabrik (MBF), die in den 70er Jahren entstand und den
chemieanlagenéhnlichen Charakter des Standortes urspriinglich entscheidend
gepragt hat. Deren bauliche Anlagen sind zum grofRen Teil inzwischen abgebrochen
worden. Bei den AbriBmal3nahmen handelte es sich u.a. um ein mehr als 400 m
langes, zweietagiges Produktionsgebaude, ein Tanklager, zwei Dispersionsanlagen,
Rohrbriicken, mehrere Barackenbauten sowie Verkehrsflachen.

Sichtbarstes Zeichen fur die Neubebauung ist derzeit das Produktionsgebaude
eines Lebensmittelbetriebes.
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Eine Weiterentwicklung soll innerhalb der vorhandenen Strukturen stattfinden, d. h.
die ErschlieBung soll weitestgehend Uber die vorhandenen Stral3en erfolgen. Eine
Verbindung zum benachbarten Plangebiet des B-Planes 101-G2 ist vorhanden. Die
vorhandene technische Infrastruktur soll, wo es mdglich und wirtschaftlich ist,
weiterhin genutzt bzw. gegebenenfalls saniert werden.

Ein wesentlicher AnlaR zur Uberarbeitung des Entwurfes war die Auflésung der
Firma RAKS. Nordlich der Reichardtstralle befanden sich Betriebsflachen dieser
Firma, deren Hauptflachen sudlich der Stral3e lagen. Deshalb waren die nordlich der
Reichardtstral3e gelegenen Betriebsflachen auch bisher in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Teilgebiet G3 einbezogen. Mit der Auflésung der Firma und dem
Erwerb der Flachen durch die Stadt besteht diese Notwendigkeit nicht mehr und die
Flachen nordlich der ReichardtstraBe werden nunmehr dem Plangebiet G2
zugeschlagen, zu dem sie auch logisch-funktionell gehoren.

Zur vorhandenen Anschlul3bahntrasse gibt es inzwischen neue Erkenntnisse. So ist
das sudliche Auszugsgleis entfallen. Damit konnten Korrekturen der Baufelder und
der Baugrenzen auf den Baufeldern im Sinne einer effektiveren Baulandausnutzung
vorgenommen werden.

Eine westlich der AnschluZbahn gelegene Splitterflache (nordlich Dinnhauptstral3e
18), die bisher zum Plangebiet gehorte, aber in keinem unmittelbaren
Zusammenhang zu diesem stand, wurde unter logisch-funktionellen
Gesichtspunkten ebenfalls dem Plangebiet G2 zugeschlagen.

Mit der Ansiedlung weiterer Betriebe im Plangebiet kbnnen dringend bendtigte
Arbeitsplatze geschaffen werden.

Durch die beabsichtigte Weiternutzung der ehemals bebauten Flachen wird die
Ressource Boden geschont. Infolge der Nutzung der noch nicht bebauten, aber von
bereits vorhandener Bebauung umgebenen Flachen erfolgt einerseits eine
Abrundung der stadtebaulichen Situation und andererseits kann die Ausweisung
von Gewerbegebieten auf der ,Griinen Wiese" eingeschrankt werden.

Mit der Beplanung des Standortes soll im Rahmen der Grinplanung eine
Okologische Aufwertung des Gebietes erfolgen und ein Beitrag zur Durchgriinung
und Durchliftung des Stadtgebietes geleistet werden.
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3.2 Speziell (Art und Mafl3 der geplanten Nutzung)

Entsprechend der Zielstellung sind innerhalb des Plangebietes (neben den
Verkehrsflachen, Griunflachen und Bahnanlagen) Gewerbegebiete nach § 8 sowie
Industriegebiete nach 8 9 BauNVO festgesetzt.

Begriindet durch die Nahe zur Kleingartenanlage ,Eichenbreite® (stdlich der
Argenteuiler StraBe) sind industrielle Nutzungen im Plangebiet nicht
uneingeschrankt maoglich.

Um den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung zu tragen, wurde ein
Nachweis des Schallimmissionsschutzes gefiihrt (4). Eine Larmkontingentierung ist
im Ergebnis dessen nicht vorgenommen worden. Einschrankungen im Sinne von
begrenzten flachenbezogenen Schalleistungspegeln waren ohne einen adaquat
grol3en Betrachtungsraum aus stadtebaulicher Sicht nicht nachvollziehbar.

Die raumliche N&ahe zwischen Kleingartenanlage und der ehemaligen
Magnetbandfabrik muf3 als gewachsene Gemengelage bezeichnet werden.

In einer derartigen Gemengelage kann, in Anbetracht der historisch gewachsenen
Situation, ein Bonus von maximal 5 dB fir die Uberschreitung des
Orientierungswertes hingenommen werden. Dies wird auch durch das geltende
Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme fir traditionelle Benachbarungen
moglich. Im vorliegenden Fall liegt die Uberschreitung des Orientierungswertes am
relevanten Immissionspunkt mit ca. 1,1 dB(A) weit unterhalb des Grenzwertes.
Dadurch ist noch ausreichender Raum fur Pegelanteile aus benachbarten
Nutzungen gegeben, die in den vorliegenden Nachweis nicht einbezogen wurden.

Dem Verbesserungsgebot wird mit den vorgenommenen Einschrankungen
industrieller Nutzungsarten (Gle) fur Teilflachen des Bebauungsplanes auf der
Grundlage des Abstandserlasses des Landes Sachsen-Anhalt in jedem Fall
entsprochen. Dies geschieht durch die Definition der Eigenschaften der zulassigen
Betriebe entsprechend § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO.

Dabei kommen fur das TG 5 nur die nach 8 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassigen
Gewerbebetriebe im Sinne der Abstandsklassen V, VI und VII (< 300 m) und fur das
TG 1 nur Gewerbebetriebe im Sinne der Abstandsklassen VI und VII (< 200 m) in
Betracht.
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Die Wahl der Abstandsklassen beriicksichtigt dabei schon die zulassige
Verringerung des Abstandes um eine Abstandsklasse, da es sich bei dem zu
schitzenden Gebiet um eine Kleingartenanlage mit dem Schutzanspruch eines
allgemeinen Wohngebietes handelt (vgl. Abstandserlall? des Landes Sachsen-
Anhalt vom 26. August 1993, Pkt. 2.2.2.4).

Die Geometrie insbesondere der Teilgebiete TG 1 und TG 2 weicht von den im
genannten Schallschutznachweis zugrundegelegten Baugebietsabgrenzungen
teilweise ab. Dies vor allem, weil sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
inzwischen deutlich verandert hat. Eventuelle Auswirkungen auf das Ergebnis der
Nachweisfihrung sind jedoch zu vernachlassigen, da die Abgrenzung des Gle-
Teilgebietes 1 vom GE-Teilgebiet 2 zum tberwiegenden Teil nach Westen (auf die
jetzt vorhandene Flursticksgrenze) verschoben wurde und sich damit von der
Kleingartenanlage entfernt hat.

Fir die Teilgebiete TG 2, 3 und 4 sind weitere Festsetzungen im Hinblick auf den
Immissionsschutz nicht angezeigt. Diese Gebiete sind Gewerbegebiete (GE) im
Sinne des § 8 BauNVO.

Weitere Einschrankungen in der Art der Nutzung in den GE-Teilgebieten sind jedoch
beziiglich der Nutzungen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO getroffen worden.
Das heil3t, die sonst ausnahmsweise zulédssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten wurden in den GE-
Teilgebieten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Ebenso werden die allgemein
zuladssigen Anlagen fur sportliche Zwecke nicht Bestandteil der Satzung. Fur
Sportanlagen stehen im Stadtgebiet geeignetere Flachen zur Verfiigung, ohne dal3
dafir wertvolle und gewachsene Gewerbeflachen in Anspruch genommen werden
mufdten. Die Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
wurden innerhalb des Standortes einen Eigenschutzanspruch entwickeln, dessen
Konfliktpotential hier nicht angelegt werden soll. Ihr Ausschluld begriindet sich
zudem, wie der Ausschlu3 von Vergnigungsstatten, darin, dall bewul3t die
Entwicklung von produzierendem Gewerbe gefdrdert werden soll.

Gleiches trifft fur die eingeschrénkten Industriegebiete (Gleg) zu. Auch in allen Gle-
Teilgebieten wurden die nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassigen Ausnahmen -
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke -
fur den Bebauungsplan ausgeschlossen.
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Mit den eben genannten Festsetzungen sollen Charakter und Struktur des
Plangebietes insgesamt gewahrt bleiben. Des Weiteren wird die industriell-
gewerbliche Entwicklung dadurch explizit gefordert.

Gemall 8 1 Abs. 5i. V. m. 8 1 Abs. 9 BauNVO sind im Plangebiet Einzelhandels-
betriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise
an den Endverbraucher richten, nicht zugelassen. Einzelhandelsbetriebe, die in
unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder
produzierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als 200 m?® Verkaufs- und
Ausstellungsflachen besitzen, sind dagegen zulassig. Die GroRenbeschrankung soll
zur Verhinderung negativer Einflisse auf die stadtebauliche Entwicklung des
Stadtzentrums, die ja nicht unwesentlich von Handelsbetrieben und
Verkaufseinrichtungen gepragt wird und konsequent zur Ansiedlung von Gewerbe
beitragen. Kraftfahrzeughandel als nicht innenstadtrelevanter Handel, der einen
groBen Raumbedarf fir Ausstellungsflachen hat, ist ausdricklich von der
Nichtzulassigkeit oder der Flacheneinschrdnkung ausgenommen, da dafir im
Plangebiet glnstigere Standortbedingungen als im Stadtzentrum herrschen.

Die Baugrenzen sind vermalit. In Teilbereichen haben die Baufenster einen Abstand
von der StralRenbegrenzungslinie und anderen festgesetzten Nutzungen. Dies trifft
vor allem im Bereich von Leitungen und von zu pflanzendem Grin zu. Die
Baugrenzen umschlieen die Uberbaubaren Grundstucksflachen. Garagen und
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Abs. 1 BauNVO sind nur auf der tberbaubaren
Grundstucksflache zuldssig. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Abs. 2 BauNVO (Anlagen der Ver- und
Entsorgung) und Stellplatze, da diese keine Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs.
1 BauNVO sind. Ebenfalls ausgenommen sind die Grundsttuckseinfriedungen. Diese
Festsetzung dient dazu, die notwendigen Abstdnde von Hochbauten, die auch
Nebenanlagen und Garagen sein kdonnen, zu den offentlichen Stralenrdumen, den
Flachen mit Pflanzgeboten und zu den Leitungstrassen zu sichern. Damit wird far
die Pflanzungen ein entsprechender Abstand gesichert, der der Umsetzung der
Entwicklungsziele fir diese Flachen dient. Ebenso sind Reparatur- und
Wartungsarbeiten an den Leitungen mdglich.

Im Ergebnis der Abwagung wurde die Bauflache am Ostrand der Teilgebiete TG 4
und 5 infolge des Verkaufs ehemaliger offentlicher Griinflachen an den Eigentiimer
der angrenzenden Bauflachen erweitert. Die Baugrenze wurde aufgrund prézisierter
Vorgaben zum Leitungsverlauf ebenfalls nach Osten verschoben. Der Grinbestand
wird Uber ein Erhaltungsgebot gesichert (siehe dazu Punkt 3.7 und 6.5).
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Das Mal} der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grundflachenzahl (GRZ) liegt in
allen Teilgebieten bei 0,6 und damit unter der zuldssigen Obergrenze nach § 17
Abs. 1 BauNVO. Fur den Kernbereich des ehemaligen MBF-Gelédndes rechtfertigen
sowohl die vorhandene Versiegelung als auch die Lage zwischen zwei grofRen
Verkehrstrassen einen hoheren Uberbauungsgrad. Die Mdglichkeit wurde jedoch
nicht voll ausgeschopft, da erfahrungsgemal die Obergrenzen ohnehin nur selten
tatsachlich erreicht werden. Gleichzeitig sollte der Umfang der geplanten Eingriffe in
Natur und Landschaft, die entsprechend 8 11 NatSchG LSA beurteilt und
ausgeglichen werden mussen, so definiert werden, daf3 ein Ausgleich innerhalb des
Plangebietes madglich bleibt. Desweiteren wird die Ausnutzbarkeit eines
Grundstucks neben der Grundflachenzahl auch durch die Baumassenzahl
bestimmt. Zur Kompensation der geringeren Grundflachenzahl wurde deshalb
bewulRt die Obergrenze der Baumassenzahl gemdR § 17 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. Weiterhin wurde in allen Teilgebieten auf die Festsetzung der Bauweise
verzichtet. Damit wird potentiellen Ansiedlern ein méglichst grof3es Mald an Freiheit
gewahrt und eine effektive Nutzung der Flachen gesichert.

Die HOhe baulicher Anlagen im Plangebiet wurde lediglich in den zur
Seelmannstral3e gewandten Flachen, die zum Teilgebiet TG 1 gehdren, auf eine
Oberkante (OK) von 17,0 m begrenzt, um eine Ubereinstimmung mit dem B-Plan Nr.
101-G2 zu erreichen. Damit wird gleichzeitig ein Verhaltnis von Stral3enraumbreite
und Gebaudehohe gesichert, welches den StralRenraum noch erlebbar macht und
einen Ubergang zu der sich westlich an die SeelmannstraBe anschlieRenden
Bebauung schafft.

In allen anderen Bereichen ist ein Hohenfestsetzung stadtebaulich nicht erforderlich,
vor allem entlang der Argenteuiler Strale sind bauliche Dominanten
wlnschenswert.

Von der Bebauung freizuhaltende Grundstiicksflachen ergeben sich fir den Bereich
der Einmundung der Reichardtstral3e in die Seelmannstral3e durch das ermittelte
Sichtdreieck (Sichtfelder fur die Ann&herungssicht). Die GroRe resultiert aus den
zugrundegelegten Entwurfsgeschwindigkeiten.

Aufgrund der aktuellen Stellungnahme der Dessauer Versorgungs- und
Verkehrsgesellschaft zu der das Plangebiet querenden 110 kV-Freileitung macht
sich ein Schutzstreifen unter dieser Freileitung erforderlich, in dem es
Einschrankungen zur Nutzung und zur H6he von baulichen Anlagen gibt. In einem
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Streifen von jeweils 15,0 m von Mastmitte nach beiden Seiten sind bauliche
Anlagen im Sinne § 2 Abs. 1 BauO LSA generell nicht zulassig. Dies trifft auch fur
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO zu, die ansonsten auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig waren. Nur Flachen zur Lagerung von
Gutern mit einer Gesamthdhe bis 2,5 m sind davon ausgenommen. Somit sind
diese Bereiche in Teilgebiet 5 als Lagerflache und als Flachen fir Stellplatze
nutzbar. In einem Streifen von jeweils 15,0 bis 22,0 m von Mastmitte sind bauliche
Anlagen nur bis zu einer Endhéhe von 4,0 m zulassig. Fiur die betroffenen
Bauflachen im Teilgebiet 5 ist diese Mal3gabe nur insofern von Bedeutung, als
davon nur Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO Abs. 2 betroffen sind. Dieser Bereich
liegt nicht in der uberbaubaren Grundsticksflache des Teilgebietes TG 5 und nach
der textlichen Festsetzung I, 3.1 sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und Garagen
nur auf dieser zulassig.

3.3 Planungsauswirkungen

Aufgrund der Beschrankung der Verkaufsflache auf 200 mz2 fir im Zusammenhang
mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehenden Einzelhandels-
betrieben werden negative Einflisse auf die stadtebauliche Entwicklung des
Stadtzentrums verhindert, produzierendes Gewerbe wird gefordert.

Die Wiedernutzbarmachung einer Industriebrache bietet den Vorteil, dal3 auf eine
Inanspruchnahme von unbebautem Geléande anderenorts verzichtet werden kann.
Dadurch wird die Ressource Boden geschont.

Vorhandene Bauflachen und bislang funktionsfahige ErschlieRungsanlagen kénnen
weiter genutzt werden und verringern den Kostenaufwand.

Der gefuhrte Nachweis des Schallimmissionsschutzes (4) belegt die Beachtung des
Gebotes der gegenseitigen Rucksichtnahme und einen hinreichenden Schutz vor
den Auswirkungen des Gewerbelarms.

Die Ausweisung von Teilen des Plangebietes als eingeschranktes Industriegebiet
liegt im wesentlichen in der Nahe zu angrenzenden, schutzwirdigen Nutzungen
(Kleingartenanlage) begriindet. Eine Beeintrachtigung der Kleingartenanlagen ist
insgesamt nicht zu erwarten. Dem grundsatzlichen Verbesserungsgebot, wie es aus
dem 8§ 1 Abs. 5 BauGB abzuleiten ist, wird damit entsprochen.
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Die ErschlieRung des Garagenstandortes und der Kleingartenanlage bleibt durch die
festgesetzten Verkehrsflachen gesichert.

Da die Betonstral3e parallel zur Bahnlinie Dessau-Leipzig nicht mehr benétigt wird,
erfolgte hier ein Ruckbau der Breite auf 4,5 m und die Umnutzung zu einem
kombinierten Rad-/Gehweg, der fur Wartungsarbeiten benachbarter Leitungen im
Bedarfsfall nutzbar ist.

Durch die Bebauung und Revitalisierung des Gebietes wird Verkehr erzeugt, dem
die geplanten ErschlieRungsstral3en insgesamt gerecht werden. Mit Durchgangs-
verkehr ist nicht zu rechnen. Quell- und Zielverkehr werden die dominierenden
Verkehrsformen sein. Das Plangebiet ist an das StraRennetz der Stadt durch die
Seelmannstrale / Argenteuiler StralBe / Mannheimer Stralle (Westanbindung)
verkehrsguinstig angebunden.

Mit der Schaffung von Baurecht wird einerseits auf bereits bestehenden
Gewerbeflachen in dem Gebiet ein effektiverer Arbeitsprozess ermdglicht und
andererseits ortsansassigen Betrieben die Moglichkeit der Umsiedlung von
Standorten, die ihnen keine Perspektive mehr bieten, gegeben. Durch die
Verlagerung aus Innenstadtgebieten kommt es zur Entlastung des ortlichen
Stral3ennetzes und zur Erhdéhung der Wohnqualitat fur die Bewohner in der
Innenstadt. Weitere positive Auswirkungen der Planung liegen in der Neuschaffung
von Arbeitsplatzen.

Mit Hilfe der getroffenen grinordnerischen Festsetzungen (Pflanzgeboten,
Baumpflanzungen, Ausweisung oOffentlicher Grinflachen) wird das Plangebiet
gestalterisch aufgewertet und eine bessere Durchliftung und Durchgriinung des

Gebietes erreicht.

Grundsatzlich negative Planungsauswirkungen sind nicht zu erwarten.

3.4 Flachenbilanz

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 101-G 3 umfalit eine
Flache von ca. 12,70 ha, wovon im einzelnen ausmachen:
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Bauflachen davon festgesetzte Pflanz- bzw. Bruttoflache
Erhaltungsgebote

TG 1 (Gle) ca. 0,11 ha ca. 3,186 ha
TG 2 (GE) ca. 0,25 ha ca. 5,569 ha
TG 3 (GE) ca. 0,722 ha
TG 4 (GE) ca. 0,03 ha ca. 0,205 ha
TG 5 (Gle) ca. 0,09 ha ca. 1,366 ha

11,048 ha

Offentliche Verkehrsflachen

Stral3en ca. 0,754 ha
davon Reichardtstral3e ca. 0,468 ha
Verbindungsstral3e ca. 0,286 ha

Verkehrsflache besonderer ca. 0,147 ha

Zweckbestimmung

Bahnanlagen ca. 0,291 ha

Offentliche Griinflachen

Nordspitze Anschlul3gleis ca. 0,020 ha
Ostlich TG 3 ca. 0,080 ha
Ostlich TG 4 u. 5, sudlich TG 4 ca. 0,343 ha
suddstlich Verbindungsstral3e ca. 0,012 ha

0,455 ha
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3.5 Verkehrserschliel3ung

3.5.1 StralRen

Die Anbindung des Plangebietes an das o6ffentliche Hauptnetz erfolgt Uber die
Seelmannstral3e nach Siden an die Argenteuiler Strale und nach Norden an die
Kochstedter KreisstralRe / Kabelweg.

Die ReichardtstralRe ist als die HaupterschlieBungsstra3e fur die Flachen des
Teilplanes G3 anzusehen. Sie schlie3t im Westen an die Seelmannstral3e an. Der
Korridor bietet ausreichend Raum fir eine 6,00 m breite Fahrbahn. Ein Ful3weg wird
nur auf der Nordseite geflihrt werden. Die Siudseite der Stral3e begleitet ein fur
Baumpflanzungen vorgesehener Grinstreifen.

Uber die nach Norden abzweigende DiinnhauptstraRe wird die Verknipfung mit
dem Teilgebiet G2 hergestellt.

Von der Reichardtstral3e aus gewahrleistet eine Verbindungsstral3e, die unter die
Briicke der Argenteuiler StraRBe fuhrt, den Zugang zur Kleingartenanlage
.Eichenbreite” und zum vorhandenen Garagenstandort (TG 3). Der StralRenkorridor
ist zwischen 8,00 und 15,00 m breit, bertcksichtigt die Lage der hier vordem
vorhandenen BetonstralBe und hat ausreichend Raum fir die 6,00 m breite
Fahrbahn, die 2,50 m breiten Versickerungsmulden und im sudlichen Teil fur eine
Aufweitung, verursacht durch eine Verkehrsinsel, in der eine Stiitze zur Uberfiihrung
der Fernwarmeleitung steht. Separate Geh- oder Radwege sind hier nicht
vorgesehen. Zum einen ist der Raum dafur durch das Abschluf3gleis und die
vorhandenen Garagen nicht gegeben, zum anderen haben die sich im Suden
anschlielenden Wege ebenfalls keine separaten Geh- oder Radwege.

Das Teilgebiet TG 5 ist tber eine Grundstickszufahrt von der Dinnhauptstrafl3e aus
(im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 101-Teilgebiet G2) und Uber die
Verbindungsstrafl3e und das Teilgebiet TG 4 an 6ffentliche Stral3en angeschlossen.
Das noérdlich des Teilgebietes TG 5 gelegene Teilgebiet 7 im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 101-Teilgebiet G2 ist nicht Gber eine oOffentliche StraRe oder
Uber ein Geh-/Fahrrecht erreichbar. Der Grundstiicksbesitzer der Flache des
Teilgebietes TG 5 beabsichtigt auch den Erwerb der Flache des Teilgebietes 7 im B-
Plan G2. Damit ist die ErschlieBung dieses Teilgebietes gesichert, es kann auf die
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Ausweisung eines gesonderten Geh- und Fahrrechtes, wie es im Entwurf enthalten
war, verzichtet werden.

Fur den Bereich der Einmiindung der Reichardtstral3e in die Seelmannstral3e wurde
ein Sichtdreieck ausgewiesen. Die GrolR3e resultiert aus den zuldssigen
Geschwindigkeiten. Fur die Seelmannstral3e wurde fir die Anndherungssicht eine
Entwurfsgeschwindigkeit von 50 km/h zugrundegelegt.

Die parallel zur Bahntrasse vorhandene BetonstralRe wurde aufgegeben, da die
vormalige Erschliel3ungsfunktion fur die inzwischen abgerissenen Garagen nordlich
aulRerhalb des Plangebietes entfallt. Deshalb erfolgte der Rickbau der vorhandenen
Betonstrale auf 4,5 m Breite und die Nutzung als kombinierter Rad-/Gehweg.
Dieser Bereich wurde als Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung
ausgewiesen. Der Weg kann zur Wartung der in dem Bereich vorhandenen
Leitungstrassen mitgenutzt werden. Eine ErschlieBungsfunktion fir das Teilgebiet
TG 5 kann dieser Weg allerdings nicht Gbernehmen, da die Einmindung auf den
Kabelweg im Norden (aulRerhalb des Plangebietes) und in die Verbindungsstralie
im Siden aufgrund der extrem unginstigen Sichtverhaltnisse und der
Bahniubergadnge (Fernbahn im Norden, AnschluRbahn im Sidden) nicht den
Anforderungen an eine Stral3e entspricht.

3.5.2 Gleisanlagen

Das Plangebiet ist Gber Anschlu3gleise an das Schienennetz der Deutschen Bahn
AG angebunden. Dies stellt aus verkehrsplanerischer Sicht einen wesentlichen
Vorteil des Standortes dar. Daraus resultiert auch der Erhalt einer Reihe von
Anschlu3gleisen. Der sudliche Ast der Anschlul3gleisanlage in Richtung Fa. Pauly
Biskuit AG wurde inzwischen abgebaut. Damit entféllt auch die Notwendigkeit der
Ausweisung eines Sichtdreieckes an der Reichardtstral3e / Verbindungsstral3e, da
der Bahnuibergang ebenfalls zuriickgebaut worden ist.

Ausgehend von 8§ 12 Abs. 5 Bau- und Betriebsordnung fiir AnschluZbahnen (BOA)
vom 13. Mai 1982 (GVBI. LSA S. 243) liegt der Rangierweg in Hohe der
Schwellenoberkante im Bereich 1,70 m bis 2,50 m von Gleismitte. Da es sich bei
der Gleisanlage nicht um durchgehende Hauptgleise handelt, ist der Regellichtraum
mit dem freizuhaltenden Seitenraum B gemal Anlage 1 EBO von 2,20 m
anzuwenden.
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Die Geltungsbereichsgrenze ist in freier Fihrung in einem Abstand von 2,70 m von
der Gleisachse des am weitesten westlich gelegenen Gleises neu festgelegt
worden. Mit diesem Abstand zur Gleisachse wird dem Lichtraumprofil der EBO und
der Einordnung eines Rangierweges entsprochen.

Die zu erhaltenden Gleise sind im Plan als Bahnanlage ausgewiesen. Die
Errichtung von baulichen Anlagen bedarf in einem Abstand bis zu 30 m zur Achse
des nachstgelegenen Gleises gemald § 6 BOA der bahnaufsichtlichen Zustimmung.

3.5.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Gebietes an das ortliche Hauptnetz erfolgt Uber die
SeelmannstralRe. Diese wird von den Omnibuslinien D und 121/122 befahren. Es ist
im Vorfeld auf eine permanente Befahrbarkeit der betreffenden Stral3e zu verweisen.

3.6 Stellplatze und 6ffentliche Parkplatze

Die nach 8 52 Abs. 1 BauO LSA notwendigen Stellplatze und Besucherparkplatze
sind gemalR 8 52 Abs. 5 BauO LSA grundsatzlich auf dem eigenen Grundstick
unterzubringen. Dies schliel3t auch Besucherparkplatze mit ein. Damit ist der
Stellplatzbedarf als gedeckt anzusehen.

Da die Nutzungen noch nicht feststehen, kann ein entsprechender Nachweis noch
nicht erbracht werden und ist in der Phase der Objektplanung zu fihren. Bei
Grundstucksteilungen muf3 der zukinftige Stellplatzbedarf beriicksichtigt werden.

Offentliche  Parkplatze sollen entsprechend einer  verkehrsplanerischen
Grundposition der Stadtverwaltung Dessau in Gewerbegebieten im StralRenraum
nicht ausgewiesen werden.

Zum offentlichen StraBenraum hin orientierte Stellplatze sind von diesem mittels
eines wenigstens 3,0 m breiten Pflanzstreifens abzusetzen. Bei grol3eren
Stellplatzanlagen ist durch Baumpflanzungen ein Verhéaltnis von wenigstens einem
Baum auf 4 Stellplatze einzuhalten.
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Diese Festsetzungen tragen durch ein verbessertes Mikroklima, Staubbindung und
psychologische Wirkungen zu einer ansprechenden Qualitat des Gewerbeumfeldes
bei.

3.7 Grunplanung

Grunflachen sind Lebensraume fir Flora und Fauna. Pflanzen binden Staub,
wodurch die Luftqualitat verbessert wird. Aul3erdem tragen sie durch Beschattung
und Verdunstung zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Desweiteren besitzen
Grunflachen auch einen asthetischen Aspekt. Mit ihrer Wohlfahrtswirkung
verbessern sie das Arbeitsumfeld und tragen somit zur Erh6hung der Lebensqualitat
bei.

Im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 101-G2 ist entlang der Hochspannungsleitung
eine vom Westen nach Osten durchgehende und fir eine bessere Durchliftung
sorgende Grinflache festgesetzt. Diese setzt sich auch innerhalb des Plangebietes
fort. Ziel ist es, eine positive Wirkung des "Grins" im Hinblick auf notwendige
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen zu entwickeln. Aufgrund der notwendigen
Sicherheitsabstande zu den Hochspannungsfreileitungen sind in einem
Schutzstreifen von jeweils 15,0 m von Mastmitte nach beiden Seiten nur
Pflanzungen mit einer Endhdhe von 4,0 m zuldssig. Um die Masten ist
entsprechend der  Stellungnahme  der Dessauer  Versorgungs- und
Verkehrsgesellschaft ein Bereich von 15 m fir Reparaturarbeiten von
Strauchpflanzungen freizuhalten.

Aufbauend auf den vorhandenen Grinelementen, wie Brachflachen und
Sukzessionsflachen entlang der Bahn- und Anschluf3gleise werden fir die einzelne
Bereiche des Plangebietes Entwicklungsmdglichkeiten eréffnet, die zu einer
Verbindung der Einzelbereiche fuhren und sowohl in Okologischer als auch in
landschaftsasthetischer Hinsicht eine Bereicherung darstellen. Damit entsteht auch
in Nord-Siud-Richtung, im Zusammenhang mit der Bahntrasse, den festgesetzten
offentlichen Grunflachen und dem Erhaltungsgebot auf der Bauflache, ein Korridor,
der zur Durchliftung des Stadtgebietes beitragt.

Besondere Aufmerksamkeit wird dabei auf die Entwicklung von grinen
Baugebietsrandern durch Pflanzgebote gelegt. Je nach Platzangebot und
stadtebaulicher Bedeutung haben die mit Pflanz- bzw. Erhaltungsgeboten belegten
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Flachen unterschiedliche Breiten. Insbesondere ist auf das Pflanzgebot entlang der
sudlichen Plangebietsgrenze hinzuweisen. Dieses Pflanzgebot dient auch der
Abschirmung des Plangebietes zur sudlich angrenzenden Argenteuiler StralRe. Eine
Ausweisung dieses Pflanzstreifens in diesem Bereich ist auch mdglich, da hier nur
ein Grundstick betroffen ist und von der Argenteuiler StralRe keine Zufahrten
mdoglich sein werden. Die als Einfriedung festgesetzten freiwachsenden Hecken
unterstitzen dieses Konzept zusatzlich.

Der wertvolle Griinbestand am Ostrand der Teilgebiete TG 4 und TG 5 im Bereich
der Leitungen wird Uber ein Erhaltungsgebot gesichert. Damit hat die im Zuge der
Abwagung erfolgte Umwandlung von offentlicher Grunflache in Bauflache keine
Auswirkungen auf die Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung.

Im Bereich der Hochspannungsfreileitung, der Verbindungsstra3e und entlang der
Ostlichen Geltungsbereichsgrenze wurden naturnahe (6ffentliche) Grinflachen
festgesetzt, die mit ausgewéhlten Gehélzen zu bepflanzen sind. Die hier noch
vorhandene Betonstrale zwischen der Fernwarmeleitung und der Fernbahn, die
zum Kabelweg fuhrt, wurde teilweise zuriickgebaut. Damit entsteht eine Grunflache
neu und es wird auch zukunftig eine wichtige Radwegverbindung gewahrleistet.

Baumpflanzungen im 6ffentlichen Stral3enraum sind wesentliche Bestandteile der
Grunstruktur. Es sind Baume gemal der textlichen Festsetzungen auf der Sudseite
der ReichardtstraBe gepflanzt worden. So soll die stralBenbegleitende
Baumpflanzung in erster Linie &sthetischen und gestalterischen Ansprichen
genugen; die Linienfuhrung der Straf3en soll betont und der StraRenraum gegliedert
werden. Ein weiterer, wichtiger Aspekt ist die Beschattung und damit die
Verringerung des Aufheizens versiegelter Flachen.

Fur Grundstuckseinfriedungen wurden freiwachsende Hecken festgesetzt, in die
auch z.B. Maschendrahtzaune integriert werden kénnen.

Auch aus gestalterischen Grinden erfolgen die Festsetzungen zur Eingriinung und
Abschirmung von Stellplatzen auf den Grundsticken. Die festgesetzten
Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze resultieren sowohl aus gestalterischen
Grinden als auch zum Schutz vor zu starkem Aufheizen.

Um die Okologische Bilanz im Sinne des Naturschutzrechtes positiv zu
beeinflussen, wurde die Pflanzung von Einzelbdumen auf dem Grundstiick bezogen
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auf eine FlachengroRe (ein Baum je angefangene 500 m2 neu versiegelte
Grundstucksflache) festgesetzt.

Auf die grinordnerische Gestaltung der nicht tUberbaubaren Grundstucksflachen
wurde dahingehend Einflul3 genommen, dald diese gértnerisch gestaltet und mit
Gehdlzen bepflanzt werden.

Grundlage der Artenwahl fur Baume und Strducher bildet die am Standort bzw.
seiner Umgebung vorhandene potentiell-natiirliche Vegetation. So wurde
Uberwiegend auf heimische, standortgerechte Pflanzen (in Bezug auf
Bodenverhéltnisse und Industrievertraglichkeit) zuriickgegriffen.

3.8 Hinweise zu gestalterischen Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, fur das Gewerbegebiet ein
aulReres Erscheinungsbild zu sichern, das dem Wert des Standortes innerhalb des
Stadtgebietes an der Argenteuiler StraRe und der Bahnlinie Dessau-Leipzig gerecht
wird.

Um Investitionen nicht unnotig zu behindern, wurde auf eine zu starke Eingrenzung
der Mdglichkeiten verzichtet. So beschranken sich die Festsetzungen auf die
Sicherung eines  Mindestgestaltungsstandards entlang der  offentlichen
Strallenrdume. Dies wird durch die Festsetzung von Hecken als Einfriedungen
sowie die Pflicht zur Schaffung eines mindestens 3,0 m breiten Pflanzstreifens
entlang des offentlichen StralRenraumes, wenn an diesem Stellplatze angeordnet
werden sollen, gesichert. Durch die Zulassigkeit der Integration von Zaunen in die
Hecken wird dem Sicherheitsbedirfnis Rechnung getragen.

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 &aul3eres
Erscheinungsbild gesichert, bei dem die gewerblich-industrielle Nutzung und die
damit verbundenen Gebaude im Vordergrund stehen.

00267.022b\5ph\BegrG305.doc 04. August 2000



Bebauungsplan Nr. 101-G3 24

3.9 Baugrund

Zu den Baugrundverhéltnissen liegen fur die ehemalige MBF Untersuchungen bei
der Stadtverwaltung Dessau vor. Aufgrund der im Plangebiet vorhanden
(gewesenen) Bebauung kann hier von Baugrund mit ausreichender Tragféahigkeit
(Ton, Sand) ausgegangen werden.

Im gesamten Plangebiet ist mit oberflachennahen Grundwasserstadnden zu rechnen.
Diese Grundaussage kann ordnungsgemafe Baugrunduntersuchungen im Rahmen
der Objektplanung nicht ersetzen.

4 SchutzmafRnahmen

4.1 Larm

Nach den Orientierungswerten der DIN 18005, Beiblatt 1 kann die Nahe von
Industriegebieten und vorhandener Wohnbebauung in den angrenzenden Gebieten
als kritisch betrachtet werden. (Die Kleingartenanlage ist am Tag wie ein
allgemeines Wohngebiet zu behandeln, d. h. ein Orientierungswert von 55 dB (A)
sollte eingehalten werden.)

Bei der Beurteilung der Situation ist von der gewachsenen Nachbarschaft, von dem
grundsatzlichen Verbesserungsgebot sowie vom Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme auszugehen.

Die Nachweisrechnung zum Schallimmissionsschutz (4) hat fur Emissionen aus
dem Plangebiet eine geringe und unter Anrechnung eines Gemengelagenbonus zu
tolerierende Uberschreitung zur Folge. Daher wurde keine Larmkontingentierung
vorgenommen. Dem Verbesserungsgebot wird mit Einschrankung der industriellen
Nutzungsarten entsprochen. Fur Teilgebiete mit industrieller Nutzung werden gemali
8 1 Abs. 4 Nr. 2 und 8 15 BauNVO fur die Art der zuldssigen Betriebe
Einschrankungen auf der Grundlage des Abstandserlasses des Landes Sachsen-
Anhalt vorgenommen (siehe Pkt. 3.2 und Text Teil B Nr. I, 1.2.2 und 1.2.3).

Die grofReren Larmquellen fur die umliegenden Nutzungen stellen die Verkehrswege
(Bahntrasse und Argenteuiler Strale) dar. Zum Schutz der Kleingartenanlage
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.Eichenbreite” erhalt die Argenteuiler StralRe auf ihrer Siudseite (aul3erhalb des
Geltungsbereiches) eine Larmschutzwand.

Insgesamt wird eingeschatzt, da3 mit der im Bebauungsplan vorgenommenen
Gliederung der Gebiete und den getroffenen Festsetzungen die Belange des
Larmschutzes bericksichtigt werden.

4.2 Luft

Konkrete Angaben zur Luftsituation liegen nicht vor.

Da im Plangebiet entsprechend der Gebietsausweisung als Gewerbe- bzw.
eingeschrankte Industriegebiete keine kritischen Emittenten angesiedelt werden
durfen, kommt es nicht zu einer Verschlechterung der bestehenden Situation.

Das Plangebiet ist an die Fernwarmeversorgung angeschlossen. Deshalb sollte auf
die Verwendung von festen Brennstoffen und Heiz6l verzichtet werden und im
Interesse der Vermeidung von Luftbelastungen Fernwarme oder Erdgas als
Energietrager eingesetzt werden.

Im Hinblick auf Geruchs- und Staubemissionen wirkt sich fir die Kleingartenanlage
die Hauptwindrichtung (Stidwest) beginstigend aus.

4.3 Altlasten

Die durchgefuhrten umwelttechnischen Untersuchungen auf dem Geléande der
ehemaligen Magnetbandfabrik haben eine Kontamination des Bodens und eine
ausgedehnte Kontamination des Grundwassers mit leichtflichtigen halogenierten
Kohlenwasserstoffen (LHKW - 1,2 Dichlorethan) ergeben. Der Schadensherd der
Grundwasserverunreinigung befindet sich auf dem Gebiet der ehemaligen
Magnetbandfabrik ndordlich der Reichardtstra3e (im Teilgebiet TG 8 des
angrenzenden B-Planes G2). Ein Sanierungskonzept wurde erarbeitet, das sich
vorrangig auf den Herdbereich der Grundwasserverunreinigung konzentriert. Seit
September 1999 erfolgt die Sanierung des Grundwasserschadens.
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Im nordostlichen Teil des Geltungsbereiches ist ebenfalls eine Kontamination des
Grundwassers bekannt, deren Ursache auf3erhalb des Geltungsbereiches in den
ehemals industriell genutzten Flachen parallel und 6stlich der Bahnstrecke Dessau-
Leipzig liegt. BeeinfluRt wird dadurch das Teilgebiet TG 5. Ein Malinahmeplan zur
Sanierung liegt bereits vor. Da die Kontamination instationar ist und nur das
Grundwasser betrifft, erfolgt hier keine Kennzeichnung.

Bis zur Sanierung der Grundwasserschaden kdnnen samtliche Arbeiten, bei denen
Grundwasserhaltungsmaflinahmen erforderlich sind, nur mit Genehmigung des
Amtes fur Umwelt- und Naturschutz der Stadtverwaltung Dessau durchgefihrt
werden. Dies trifft ebenfalls fur Bau- und AbriBmaRnahmen zu, die sich auf
grundwasserfihrende Schichten erstrecken.

Die vorhandenen Kontaminationen stehen, trotz moglicher negativer Auswirkungen
auf das Baugeschehen, der kinftigen gewerblichen und industriellen Nutzung der
Flachen nicht entgegen.

Aufgrund der Boden- und Grundwasserkontamination ergeben  sich
Einschrankungen bei der Regenwasserversickerung.

4.4 Fundmunition

Das Plangebiet wurde anhand der vorhandenen Unterlagen durch den Kampfmittel-
beseitigungsdienst Magdeburg uberpruft. Im Rahmen der Uberpriifung wurde
festgestellt, dal3 die Flache als Bombenabwurfgebiet registriert ist. Deshalb muf3
das Gelande vor Beginn der Bauarbeiten abgesucht werden. Zwecks einer
effektiven Planung und Durchfihrung der Sondier- und R&umarbeiten ist der
Kampfmittel-beseitigungsdienst Magdeburg rechtzeitig zu informieren.

4.5 Geodatische Festpunkte

Im Plangebiet befinden sich geodatische Festpunkte. Die Gefahrdung dieser Punkte
ist unverziglich anzuzeigen, die Veranderung oder Beseitigung dieser Punkte ist
ordnungswidrig.
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4.6 Denkmalschutz

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

Nach 8 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt sind Befunde mit
Merkmalen eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen”. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt
fur archéologische Denkmalpflege ist zu ermdglichen.

5 Maflinahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Die Flachen des Plangebietes gehorten der ehemaligen Magnetbandfabrik und
befinden sich jetzt im Eigentum der Stadt Dessau, die ihr Vorkaufsrecht fir den Kauf
des gesamten Geladndes genutzt hat. Damit kann die Vermarktung der Flachen
zielgerichtet gesteuert werden. Weitere Flachen befinden sich in Privatbesitz.

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

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan sind diese Leitungsrechte nicht
abschlielend begrindet, sondern es sind nur die Flachen fur solche Rechte
festgesetzt. Die Begrindung des Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung
zwischen dem Eigentumer des belasteten Grundsticks und dem Kreis der
Begunstigten. Fur die Rechtswirkung ist erforderlich, dal3 der Vertrag als
Grunddienstbarkeit bzw. als persénlich beschrankte Dienstbarkeit in das Grundbuch
eingetragen wird.
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6 Ver- und Entsorgungsleitungen

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bebautes Gelande handelte, sind
funktionsfahige Ver- und Entsorgungsnetze vorhanden.

Im Rahmen der Erschlie3ung des Plangebietes sind neue Leitungen verlegt worden.
Dies erfolgte vorzugsweise im Offentlichen Raum. Jedoch ist es durch die
Weiternutzung vorhandener Leitungen, das teilweise geringe Platzangebot und den
Verzicht auf kostenintensiven Stral3enaufbruch nicht durchgdngig mdoglich, alle
erforderlichen Medien im offentlichen Raum unterzubringen. Hierfir mufd auch der
stralBennahe Raum von Grundstiicken in Anspruch genommen werden. Dieser
Aspekt ist bei der Vermarktung von Grundstiicken unbedingt zu beachten.

Aufgrund neuster  Stellungnahmen der Versorgungstrdger wurde der
Leitungsbestand prazisiert und entsprechend den Forderungen Leitungsrechte
eingetragen. Dabei wurden Leitungsrechte nur auf Bauflachen eingetragen, sofern
es sich nicht um reine Hausanschlisse handelt.

In der Planzeichnung wurden nur die Leitungen innerhalb der Bauflachen
tibernommen, im 6ffentlichen Raum wurden sie nicht dargestellt. Eine Ausnahme
bilden diejenigen Leitungen in oOffentlichen Flachen, die gegenuber dem Entwurf
aufgrund der prazisierten Angaben der Versorgungstrager nicht mehr auf privaten
Bauflachen liegen. Das betrifft GUberwiegend die Offentliche Grunflache am 6Gstlichen
Geltungsbereichsrand. Durch die Darstellung wird zudem gesichert, dal3 bei
kiunftigen Bepflanzungen die Abstandsforderungen der Versorgungstrager
beriicksichtigt werden kdnnen.

6.1 Wasserversorgung

Auf dem Gelande der friheren Magnetbandfabrik waren ehemals drei voneinander
unabhangige Wassernetze vorhanden. Davon soll nur das Trinkwassernetz, das aus
dem Stadtnetz gespeist wird, erhalten bleiben.

Das Brauchwassernetz ist im Gelande kurzgeschlossen und aul3er Betrieb, da das
vorhandene Leitungsnetz verschlissen ist.
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Auf dem Gelande der ehemaligen Magnetbandfabrik sind noch zwei Brunnen
vorhanden, die nicht mehr genutzt werden.

6.1.1 Trinkwasserversorgung

Um die  Trinkwasserversorgung  sicherzustellen, werden  vorhandene
Trinkwasserleitungen genutzt. Dartberhinaus sind neue Leitungen mit einem
Mindestquerschnitt DN 150 gebaut. Dadurch entstehen Ringschlisse, die in die B-
Planteilgebiete 101- G1 und G2 hineinreichen.

Da noch keine verbindlichen Angaben fir den Wasserverbrauch vorliegen, wurde
der Trinkwasserbedarf in Anlehnung an das Arbeitsblatt A 118 Pkt. 3.1.2 mit rund
11 |/s geschétzt.

6.1.2 LoOschwasserversorgung

Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt aus dem vorhandenen Trinkwassernetz mit
den geplanten Netzerganzungen.

Nach Arbeitsblatt W 405 "Bereitstellung von Loéschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung" sind fur Gewerbegebiete 96 m3h (26,7 I/s) und fiur
Industriegebiete 192 m3/h (53,3 I/s) bereitzustellen. Dabei mul3 von einer mittleren
bis grol3en Gefahr der Brandausbreitung ausgegangen werden.

Aus dem vorhandenen bzw. geplanten Trinkwassernetz (DN 150) ist die Versorgung
der gewerblichen Bauflachen mit Loschwasser gegeben.

Fur die Teilgebiete, die als Industriegebiete ausgewiesen sind (TG 1 und TG 5), ist
die vollstandige Loschwasserbereitstellung aus dem vorhandenen Trinkwassernetz
(DN 150) nicht von vornherein gegeben, wenn von mittlerer oder grof3er Brandaus-
breitungsgefahr ausgegangen wird. Als Basis dient dabei das Arbeitsblatt W 405
“Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Wasserversorgung”. Uber das
vorhandene  Trinkwassernetz ist die Bereitstellung der notwendigen
Loschwassermengen fir Gewerbegebiete (TG 2 — 4) bei kleiner und mittlerer
Brandausbreitungsgefahr und fir Industriegebiete bei kleiner Brandausbreitungs-
gefahr abgesichert. Damit ist fur die uUberwiegende Zahl der Betriebe die
Loschwasserbereitstellung abgesichert, da die typischen Gewerbebauten feuer-
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bestdndige oder feuerhemmende Umfassungen haben wund mit harten
Bedachungen versehen sind.

Entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 Pkt. 6.1 ist die Bereitstellung der
erforderlichen Ldschwassermenge aus dem Trinkwassernetz nicht zwingend
erforderlich. Dies ist vor allem dann nicht der Fall, wenn der L6schwasserbedarf den
Trinkwasserbedarf erheblich Ubersteigt, weil eine Bemessung der Trinkwassernetze
in diesen Fallen zu einer erheblichen Uberdimensionierung fiihrt. Dadurch besteht
die Gefahr des Stagnierens des Trinkwassers in den Leitungen bzw. von
unzulassigen Verkeimungen.

Aufgrund der Bedarfsstruktur im Plangebiet und dartber 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 grofl3er dimensionierten Netzen eintreten.

Im Pkt. 7 des o0.g. Arbeitsblattes werden fir solche Falle Losungsmdglichkeiten
aufgezeigt, wie die Entnahme aus Ldschwasserteichen oder —brunnen und aus
Loschwasserbehaltern. Weiterhin wird im Pkt. 5 des o0.g. Arbeitsblattes die
Verantwortlichkeit fir den Objektschutz festgelegt. So wird nach Pkt. 5.1 der
konkrete Loschwasserbedarf von der Behorde, die daflr zustandig ist , festgestellt.
Im Pkt. 5.2 wird festgelegt, dass der Umfang der Léschwasserbereitstellung aus
dem offentlichen Trinkwassernetz und /oder Uber Eigenversorgungsanlagen,
Loschwasserbehalter und Loschwasserteiche zu ermitteln ist.

Dieser Verfahrensweise wird mit den Aussagen der vorliegenden Begrindung
Rechnung getragen. Die dargelegten Sachverhalte weisen den Bauwilligen
ausdrucklich auf die nicht uneingeschréankte Mdglichkeit der Loschwasserbereit-
stellung hin und zeigen L&sungsmaoglichkeiten bei erhdhten Bedarf auf, die dem
technischen Regelwerk entsprechen. Damit kommt die Gemeinde ihrer
Hinweispflicht nach.

Diese Verfahrensweise ist mit der zustandigen Behorde fur Brandschutz (Amt far
Brand-, Katastrophenschutz und Rettungsdienst der Stadt Dessau) und dem Versor-
gungstrager (Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH) grundsatzlich
fur das gesamte Gewerbegebiet Mitte abgestimmt. Die plankonkrete Zustimmung
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liegt mit den positiven Stellungnahmen des Amtes fur Brandschutz vom 21. Mai
2000 und der DVV vom 17. April 2000 vor.

Die objektkonkrete Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren. So wurden
z.B. beim Bauvorhaben der Pauly Biskuit AG wegen der nicht ausreichenden
Ldoschwasserbereitstellung aus dem o6ffentlichen Netz 4 Léschwasserbrunnen durch
das Amt fur Brandschutz gefordert und durch den Bauherren errichtet. Somit hat
sich die Formulierung in der Begrindung des Bebauungsplanes in der
Umsetzungspraxis bewahrt.

6.2 Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das anfallende
Regenwasser wird in die im Teilgebiet G1 gelegenen Regenriickhaltebecken und
weiterhin in den Eichenbreitengraben eingeleitet. Das Schmutzwasser wird direkt in
den MBF-Sammler eingeleitet.

Im Rahmen der Planung des Gewerbegebietes Mitte ist das qualifizierte
Trennsystem zu entwickeln.

6.2.1 Schmutzwasser

Die  Ableitung des Schmutzwassers erfolgt uber den Dbisher als
Mischwassersammler genutzten MBF-Sammler (DN 800/DN 1000) zur Klaranlage.

Im Rahmen der ErschlielBungsplanung MBF wurde ein neues Schmutzwassernetz
konzipiert, welches vorhandene, noch intakte Systeme bertcksichtigt.

Fur die Entwasserung des Schmutzwassers im Plangebiet sorgt die stdlich der
Reichardtstral3e verlaufende Schmutzwasserleitung.

Nach der Richtlinie fur die hydraulische Berechnung von Schmutz-, Regen- und
Mischwasserkanélen (Arbeitsblatt A 118) wird fir Gewerbe- und Industriegebiete ein
SpitzenabfluBwert von 0,5 - 1,5 I/s x ha Schmutzwasser angegeben. Gerechnet
wurde mit einem Wert von 1,0 I/s x ha.

Abzuleitende Schmutzwassermenge:
GroRRe der bebauten Flache: ca. 11,0 ha
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Schmutzwasseranfall: 11,0 ha x 1,0 I/s (s x ha) 11,01/s
Fremdwasserzuschlag: + 20% 2,21/s

Danach betragt der Schmutzwasseranfall Uberschlagig 13,2 I/s fir das gesamte
Plangebiet.

Technologisch verschmutztes Abwasser muf3 am Anfallort behandelt werden, ehe
es in das Schmutzwassernetz eingeleitet werden darf.

6.2.2 Regenwasser

Mit der Umsetzung der Bebauungsplanung (auch in den angrenzenden Teilgebieten
G2 und G1) konnte infolge des damit verbundenen erhéhten Schmutzwasseranfalls
kein Regenwasser mehr in den Schmutzwassersammler eingeleitet werden.

Das anfallende Regenwasser wird Uber die bestehenden Leitungen in das im B-
Plan Nr. 101-G1 vorhandene Regenriickhaltebecken (RRB) eingeleitet, das als
Absetzbecken dient. Uber ein zweites, naturnah gestaltetes Retentionsbecken wird
das Regenwasser weiter nach Siden bis zum Eichenbreitengraben, der sich im
Teilgebiet I(A) befindet, geleitet.

Vom Eichenbreitengraben wird das Regenwasser Uber den Abschlagsgraben der
Taube zugefuhrt.

Fur die Entwéasserung der ReichardtstralRe steht der hier stdlich verlaufende, bereits
vorhandene Regenwassersammler zur Verfligung.

Im Zuge der Durchsetzung des qualifizierten Trennsystems soll das Regenwasser
gemal 8§ 3 der Satzung Uber die Beseitigung von Abwasser in der Stadt Dessau
(Abwassersatzung) vom 1. Juli 1998 grundséatzlich auf den Grundstiicken beseitigt
oder genutzt werden.

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, daf3 fur die Regenwasserversickerung in
Gebieten mit flurnahen Grundwasserstdnden der Grundsatz gelten soll, da3 die
effektive  Grundwasserneubildungsrate nicht hoher sein sollte, als unter
naturbelassenen Verhaltnissen zu erwarten ware.
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Einschrankungen der Regenwasserversickerung aufgrund von Kontaminationen
sind gleichfalls zu bertcksichtigen (siehe Punkt 4.3).

Die erforderliche wasserrechtliche Einzelerlaubnis fur die Versickerung des
Niederschlagswassers ist auf der Grundlage des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)

88 1 a und 7 a bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

Geschatzter Regenwasserabflul3:

geschéatztes Einzugsgebiet: 11,0 ha
Regenspende: 100 I/s x ha
AbfluRwert geschéatzt 0,45
Regenwasseranfall 495 |/s
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6.3 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Gewerbegebietes Mitte und somit auch des Gebietes G3 mit
Elektroenergie erfolgt aus dem vorhandenen Mittelspannungsnetz. Im Teilgebiet
TG 1l und TG 2 wurde das Mittelspannungsnetz im Zuge des Strallenausbaus
erweitert.

Das Gewerbegebiet G2 wird von Osten nach Westen von einer 110 kV-Freileitung
durchquert. Ein kleines Stiuck dieser Leitung liegt auch im ndrdlichsten Abschnitt
des hier betrachteten Plangebietes G3. Diese Leitung hat Bestandsschutz und der
Freihalteraum ist in die o6ffentliche Grunflache integriert. Die Freileitung hat zwei
Schutzstreifen, fur die sich Nutzungseinschrankungen ergeben. Im ersten
Schutzstreifen von jeweils 15,0 m von Mastmitte sind bauliche Anlagen im Sinne
der Landesbauordnung nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind lediglich Flachen
zur Lagerung von Guatern mit einer Gesamthohe von 2,5 m und Stellplatze.
Pflanzungen sind nur bis zu einer Endhéhe von 4,0 m zulassig. Diese
Nutzungsbeschrankungen treffen sowohl fir die unter der Freileitung gelegenen
offentlichen Grunflachen, Flachen fur Bahnanlagen als auch fir die Bauflachen des
Teilgebietes 5 zu.

Im Abstand von jeweils 15,0 m bis 22,0 m von Mastmitte nach beiden Seiten sind
Bauwerke nur bis zu einer Hohe von 4,0 m zul&ssig. Planungsrechtlich wird diese
Forderung Uber die textliche Festsetzung | Ziff. 8.1 abgesichert.

Fur die Nutzung der Flachen unter der Freileitung sind die Grenzwerte der
elektrischen Feldstarke und magnetischen Fluf3dichte geméaf? der Anordnung uber
elektromagnetische Felder (26. BImSchV) zu beachten. Sind hierdurch keine
schadlichen Auswirkungen zu erwarten, ist eine Nutzung dieser Flachen, wie unter
Punkt 3.2 beschrieben, moglich. Weiterhin ist fir Reparaturarbeiten um die Maste
ein Bereich von 15,0 m von Strauchbepflanzung freizuhalten.

In den 0&stlichen Randbereichen der Teilgebiete TG 3, 4 und 5 verlauft eine
Mittelspannungsleitung. Diese Leitung befindet sich in Nord-Sid-Achse anfangs
unter der vorhandenen Betonstra3e und verschwenkt bei Bahn-Strecken-km 26,2
nach Westen in den Randbereich der Betonstralie.

Fur die Mittelspannungsleitung gelten Schutzstreifen von je 1,5 m nach beiden
Seiten der Leitungsachse. Baumpflanzungen dirfen nur unter Einhaltung eines
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Mindestabstands von 2,5 m zwischen Leitung und Baum (Achse) erfolgen.
Entsprechend wurde die Baugrenze im Teilgebiet TG 4 und 5 um 2 m zurtickgesetzt.

6.4 Gasversorgung

Annahernd parallel zur Fernbahn verlauft - teilweise in der 6ffentlichen Grunflache
und teilweise auch Uber die angrenzenden Bauflachen - eine Hochdruckleitung DN
150, die Uber das TG 3 auch das TG 2 und teilweise das TG 1 versorgt. An die
vorhandene Gasleitung kann bei entsprechendem AnschluZbegehren problemlos
angeschlossen werden.

Grundsatzlich ist eine Versorgung weiterer Gebiete mit Erdgas moglich.

6.5 Warmeversorgung

Im Ostlichen Teil des Plangebietes an der Bahntrasse befindet sich innerhalb der
Teilgebiete TG 4 und 5 und der 6ffentlichen Grinflache eine Sockelleitung der
Fernwarmeversorgungs- GmbH Dessau. Von dieser verlauft tber das TG 5 eine
Zufuhrungsleitung zur Warmeulbertragungsstation (6stlich anschlieBend im
Plangebiet G2). Zu dieser Fernwarmetrasse gehdrt auch ein Niederfrequenzkabel
im TG 4 und 5. Daflr wurde ein Leitungsrecht dargestellt. Die Baugrenze wurde im
Abstand von 3 m von der auf3eren Ummantelung des westlichen Rohres der
Fernwarmetrasse  festgesetzt. = Damit wurde den  Forderungen des
Versorgungstragers Genuge getan.

Von der Warmeubertragungsstation ist die Fernwarmeversorgung fir alle Objekte,
die sich auf dem Geldnde der ehemaligen Magnetbandfabrik befinden,
gewabhrleistet und auch zuklnftig gesichert.

6.6 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern
fernmeldetechnisch erschlossen. Somit ist die Fernmeldeversorgung auch bei
geplanten Neuansiedlungen sichergestellt.
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Parallel zur Bahntrasse Dessau-Leipzig in der 6ffentlichen Grinflache und teilweise
durch die Teilgebiete TG 4 und 5 verlauft ein Fernmeldekabel der Deutschen Bahn.
Dieses Kabel ist bei weiteren Planungen zu beachten (vgl. Pkt. 3.7).

6.7 Abfallentsorgung

Gemal 8§ 3 der Abfallsatzung (AbfS) der Stadt Dessau vom 21. Dezember 1998
unterliegen Eigentimer (oder Gleichgestellte) gewerblich genutzter Grundstiicke
bezuglich ihrer hausmillahnlichen Gewerbeabfédlle dem Anschlu3- und
Benutzungszwang an das offentliche Abfallentsorgungssystem der Stadt Dessau.
Damit ist die Abfallentsorgung gesichert.

Soweit Abfalle nach § 4 AbfS von der 6ffentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen
sind, ist der Besitzer zu einer ordnungsgemafien Entsorgung nach den Vorschriften
der Abfallgesetzgebung in Eigenverantwortung selbst verpflichtet (z. B. besonders
Uberwachungsbedurftige Abfélle). Die Anschlu3pflichtigen haben der Stadt Dessau
gegenuber nach 8 28 ADbfS eine Anzeige- und Auskunftspflicht bezuglich Art,
Beschaffenheit und Menge ihrer Abfélle.

7 Eingriffe in Natur und Landschaft

Wahrend der B-Plan selbst keinen Eingriff darstellt, bereitet er planungsrechtlich
Mafnahmen vor, die als Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten sind.

Aus naturschutzrechtlicher Sicht sind Eingriffe zu minimieren, auszugleichen oder
zu ersetzen (88 9, 11 und 13 NatSchG LSA). Im BauGB wird diese Regelung
dahingehend eingeschrankt, dafl ein Ausgleich fur Eingriffe, die vor der
Planaufstellung erfolgt sind oder zulassig waren, nicht erforderlich ist (8 1 a Abs. 3
Satz 4 BauGB).

Im Rahmen der parallel erarbeiteten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung bzw. deren
Uberarbeitung war zunachst der Eingriffstatbestand zu prufen. Es kann davon
ausgegangen werden, dafd nur im Bereich der westlich gelegenen Brachflache und
der Flachen entlang der Bahnanlage ein auszugleichender Eingriff zu erwarten
ware.
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Gleichzeitig wurde mit der Uberarbeitung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung die
Basis flur eine Bestandsbewertung neu definiert. Grundlage der Bestandserfassung
sind demnach die Flachennutzung zum Zeitpunkt des Beginns der Planaufstellung.
Die in den vergangenen Jahren vorgenommenen Berdumungen und
Neubebauungen im Plangebiet dienten bereits der Neuordnung des Gebietes in
Ubereinstimmung zu den Planungsvorgaben des aufzustellenden B-Planes. Diese
MalRnahmen stellen demnach Momentaufnahmen dar und spiegeln die
Ausgangssituation nur bedingt wider.

Eine Ermittlung der Ausgangssituation erfolgte auf der Grundlage von
Bestandsplanen der ehemaligen Magnetbandfabrik (Stand: 04/1989) sowie von
Luftbildaufnahmen aus dem Jahr 1992.

Entsprechend dem Versiegelungsgrad ist die Flachennutzung abgegrenzt worden.

Im Bebauungsplan selbst sind erhaltenswirdige Flachen moglichst in 6ffentliche
Griunflachen eingebunden und durch Pflanzgebote als verbindene Elemente
erweitert worden, die durch textliche Festsetzungen zur Griunstrukturierung der
Bauflachen erganzt werden. Im Zuge der bereits unter Punkt 3.7 beschriebenen
Anderungen im Rahmen der Abwagung wurde ein Erhaltungsgebot dort festgesetzt,
wo wertvoller Bestand innerhalb der Bauflache liegt.

Diese Maflinahmen dienen zum einen dem Ausgleich von Inanspruchnahme bislang
unversiegelter Bodenflachen und zum anderen der Verbesserung des Klima- und
Wasserhaushaltes sowie des Landschaftsbildes im Plangebiet.

Unter diesem Gesichtspunkt ist auch die Festsetzung der Grundflachenzahlen zu
verstehen. Den erforderlichen (rechnerischen) Nachweis dafur, inwieweit die
Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechtes durch die im B-Plan festgesetzten
MalRnahmen ausgeglichen werden, bzw. in welchem Umfang ein Bedarf an
Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen besteht, erbringt die zum B-Plan erarbeitete
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung.

Im Ergebnis dieser Bilanz wird festgestellt, dal3 durch eine Vielzahl grinordnerischer
Festsetzungen im B-Plan ein Ausgleich erzielt werden kann. Es wird rechnerisch
sogar ein Biotopwert fur die Planung von ca. 124 % im Vergleich zur
Ausgangssituation erzielt. Dieser Uberschuf? kann als Ausgleichspool fiir andere
Bebauungsplane genutzt werden. In diesem Zusammenhang ist auf das zu
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erwartende negative Ergebnis bei der Bilanzierung innerhalb der Bebauungsplane
Nr. 101-G1, Nr. 101-G2 sowie Nr. 101-H, 1. Anderung zu verweisen. Da diese
Bebauungsplane an das Plangebiet angrenzen, kdnnte somit eine Kompensation flr
diese Bebauungspléane eingriffsnah erfolgen.

Weiterhin wird mit der Realisierung der griunordnerischen MalRnahmen des
Bebauungsplanes in grolem Malle eine Verbesserung der 6kologischen und
landschaftsasthetischen Situation im Plangebiet erreicht.

Hinsichtlich der Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen ist 8§ 8 a Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 26. August 1998 (BGBI | S. 2481) in
der Fassung der Neubekanntmachung vom 21. September 1998 (BGBI | S. 2994) in
Verbindung mit 88 1a, 9, 135 a ff.,, 200 a BauGB angewandt worden. Die im
Bebauungsplan vorgesehenen Mal3nahmen und die sonstigen Regelungen stellen
aufgrund dieser gesetzlichen Vorgaben ein in jeder Hinsicht ausreichendes Konzept
zur Bewaltigung erfolgender Eingriffe in Natur und Landschaft dar.

Damit ist davon auszugehen, dal’ die Kompensationsverpflichtung in dem zu
beachtenden, durch 8§ 8a BNatSchG gesteckten Rahmen erfillt ist. Hierbei wird
zugrundegelegt, dal3 der erforderliche Eingriff im Sinne insbesondere dieser
Vorschrift im Rahmen der durchzufihrenden Abwégung auch mit und zu anderen zu
beachtenden Belangen gegeneinander und miteinander vorrangig ist. Denn er dient
der sinnvollen Weiternutzung schon in der Vergangenheit industriell genutzter
Flachen. Unter allen diesen, insgesamt in die Abwagung einbezogenen Aspekten ist
der Eingriff als vorrangig anzusehen.

Darlber hinaus gilt fir die vorhandenen Baume und Hecken die ,Satzung zum
Schutz und zur Pflege des Baum- und Heckenbestandes der Stadt Dessau®
(Baumschutzsatzung) vom 03. September 1997.
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