Anlage C

Dessau, den 25.03.1996

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115, 1. Anderung -
Wohnungsbaustandort Dessau - Zoberberg

Vorbemerkung:

Der Bebauungsplan Nr. 115 - Wohnungsbaustandort Dessau-Zoberberg ist seit dem
17. 09. 1993 rechtskraftig.

1. Einleitung _
Der EntschluB zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 - beschlossen in der Beratung

des Oberbiirgermeisters mit den Dezernenten am 12.10.1994 (BeschluBnummer 414/94) -
griindet sich auf die folgenden Aspekte:

a)

Das siidlich der im Bau befindlichen Erweiterung des Stadtischen Klinikums gelegene Um-
spannwerk Dessau - Alten wird aus Kostengriinden nicht - wie urspriinglich vorgesehen - ab-
getragen und siidlich der geplanten RandstraBe Alten neu errichtet. Es verbleibt bis auf weite-
res am jetzigen Standort.

Deshalb kann eine erhebliche Anzahl von Stellplatzen fiir das Klinikum nicht - wie im Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 118 (Stadtisches Klinikum) ausgewiesen - in unmittelbarer Nahe der
Klinikgebiude angeordnet werden. Diese sind nunmehr in einer zumutbaren Entfernung vom
Klinikum an einem anderen Standort vorzusehen. Fiir einen derartigen Standort ist der Bereich
westlich des verlangerten Auenweges - innerhalb des Geltungsbereiches vom B - Plan Nr. 115
befindlich - am besten geeignet.

Die erforderliche neue Anordnung der benotigten Stellflichen bedingt eine Verschiebung der
im Bebauungsplan Nr. 115 festgesetzten Baufelder nach Westen und fithrt damit zu einer we-
sentlichen Anderung dieses Bebauungsplanes.

b)
Mit dieser erforderlichen Anderung verbunden ist gleichzeitig die Erhaltung des bereits vor-

handenen funktionstiichtigen Abwassernetzes. Dessen Verlegung wiirde Kosten in nicht mehr
zu vertretender Hohe verursachen.

¢

Es waren ferner Uberlegungen anzustellen, das Defizit an Stellplatzen fur die vorhandene
Wohnbebauung, besonders in den Bereichen Pappelgrund und Schochplan auszugleichen. Das
kann durch die Anordnung von Stellplatzen auf den noch zuzuordnenden jewells eigenen

Grundstiicken allein nicht gewahrleistet werden. Andere Losungsmoglichkeiten sind deshalb
dringend geboten.

Die nicht von der B-Planinderung betroffenen Teile der textlichen Festsetzungen sind in
bezug auf die aktuelle Gesetzeslage geandert bzw. erganzt worden.
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Der stidtebauliche Grundgedanke des Bebauungsplanes Nr. 115 basiert auf einen stadtebauli-
chen Wettbewerb. Die sich daraus ergebenden besonderen stadtebaulichen Verhaltnisse bedin-
gen geringere Tiefen der Abstandsfléchen, die nach § 6 (14) BauO LSA unterschritten werden
kénnen.

2. Anderungsbereiche

Von der 1. Anderung des B-Planes Nr. 115 - Wohnungsbaustandort Dessau-Zoberberg sind

4 Bereiche betroffen, die nachfolgend als Anderungsbereiche A, B, C und D néher erldutert
werden.

Der Anordnung erforderlicher Stellplatze unterschiedlicher Art innerhalb der Anderungsberei-
che C und D liegt ein eigens dafiir angefertigtes Gutachten zugrunde, der "Bericht uber

die Ermittlung von immissionsartbezogenen Larmbelastungen und von Schadstoffimmussionen,
verursacht durch die neue Parkplatzgestaltung am Klinikum Dessau". Dieser Benicht ist von
der Fa. UMIT in Dessau zum 20. 01. 1995 fertiggestellt worden.

2.1. Anderungsbereich A - nordwestlicher Bereich des Geltungsbereiches

Der Anderungsbereich A befindet sich im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches und wird
begrenzt im Nordwesten durch die Kothener Strafe, im Norden durch den Taube-Griinzug,
dem vorhandenen Block II (Pappelgrund) im Osten und Stiden und dem - im Bau befindlichen
Block 10 im Sudwesten.

Der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 115 festgesetzte Block 11 mit ca. 90 Wohnungen
entfalit.

An Stelle des Blockes 11 wird eine 3geschossige Gemeinschaftsgaragenanlage festgesetzt, die
der Deckung des ruhenden Verkehrs fiir die vorhandene Wohnbebauung im Bereich des Pap-
pelgrundes dient. Die Anlage nimmt etwa 450 Stellplatze auf und ist zweckgebunden zunéchst
den jeweiligen Grundstiicken, spiterhin den jeweiligen Wohnungen des Bereiches am Pappel-
grund zuzuordnen. Die Fliche fiir die zu errichtende Gemeinschaftsgaragenanlage wird fir den
jetzigen Wohnungseigentimer grundbuchrechtlich gesichert und als Baulast festgesetzt. Die
Flache der Anlage wird mit groBkronigen Baumen umpflanzt.

Bis zum Bau der Gemeinschaftsgaragenanlage ist eine Nutzung der dafur vorgesehenen Fliche
fur die ebenerdige Anordnung zweckgebundener Stellplitze fur die 0.a. Wohnbebauung am
Pappelgrund zuléssig,

Das siidostlich der Gemeinschafisgaragenanlage befindliche Areal wird als private Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

2.2. Anderungsbereich B - westlicher Bereich, Block 9

Der Anderungsbereich B befindet sich im westlichen Teil des Geltungsbereiches und betnifft
den Block 9. Begrenzt wird dieser Bereich im Nordwesten und Norden von der Kothener
StraBe und dem im Bau befindlichen Block 10, im Osten und Stden von der vorhandenen
Wohnbebauung des Blockes I (Ellerbreite) und im Studwesten von dem bereits 1994 fertigge-
stellten Block 8.



In der 1. Anderung des rechtskréftigen B-Planes werden fur den Block 9 eine abweichende
Bauweise und eine Anzahl von 4 Geschossen festgesetzt. Der Block 9 wird nunmehr aus 2
Baukorpern bestehen. Die baulich-raumliche Trennung beider Baukérmper ergibt sich aus dem
Erfordernis, eine vorhandene, die Grundstiicksflache durchquerende Regen- und Abwasserlei-
tung zu erhalten, da deren Verlegung Kosten in nicht zu vertretender Hohe verursachen wiir-
de.

Auf eigenem Grundstiick werden je Wohnung ein Stellplatz ebenerdig auf wasserdurchlassi-
gem Belag angeordnet

2.3. Anderungsbereich C - nordéstlicher Bereich

Der Anderungsbereich C befindet sich im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches und wird
begrenzt im Norden durch den Taubegriinzug, im Osten durch den verlangerten Auenweg, im
Stiden durch die vorgesehene StraBenbahntrasse und im Westen durch die vorhandene Woh-
bebauung des Blockes 1 (Schochplan).

Durch die Notwendigkeit simtliche vorhandenen das Gebiet durchquerenden Trink-, Regen-
und Abwasserleitungen zu erhalten, ergeben sich die folgenden Veranderungen:

Die im rechtskriftigen B-Plan festgesetzten Blocke 4 und 5 mit ca. 160 Wohnungen sowie der
ebenfalls festgesetzte Kindergarten entfallen. Die Notwendigkeit, fiir den Kindergarten Ersatz

zu schaffen, besteht nicht. Der Bedarf an Kindergartenplatzen wird mit den vorhandenen Ein-
richtungen gedeckt.

In verdnderter Form wird auf u-formigem GrundriB3 der Block 4 festge-
setzt. Je Wohnung ist ein Stellplatz vorzusehen, der auf eigenem Grundstiick ebenerdig auf
wasserdurchlassigem Belag angeordnet werden kann.

Die 6stliche Begrenzung des Grundstiickes vom Block 4 bildet ein zu diesem gehorender
Griinstreifen, der als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern festgesetzt wird.
Ostlich dieses Grinstreifens sind 50 6ffentliche Stellpldtze angeordnet, die vom verlangerten
Auenweg erreichbar sind. Im Durchschnitt wird je 4 Stellplitze ein Baum gepflanzt.

Nordlich des geplanten Block 4 wird eine weitere 3 geschossige Gemeinschaftsgaragenanlage
mit ca. 330 Stellplatzen festgesetzt, die dazu beitragen soll, den Bedarf an ruhendem Verkehr
fur die vorhandene Wohnbebauung im Bereich Schochplan zu decken. Diese Anlage ist
zweckgebunden zunichst den jeweiligen Grundstiicken, spéterhin den jeweiligen Wohnungen
am Bereich Schochplan zuzuordnen.

Die Flache fur die zu errichtende Gemeinschaftsgaragenanlage wird fiir den jetzigen Woh-
nungseigentiimer grundbuchrechtlich gesichert und als Baulast festgesetzt. Die Flache der An-
lage wird mut groBkronigen Baumen umpflanzt

Bis zum Bau der Gemeinschaftsgaragenanlage ist eine Nutzung der dafiir vorgesehenen Fliche

fuir die ebenerdige Anordnung zweckgebundener Stellplatze fiir die 0.a. Wohnbebauung am
Schochplan zulassig.
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2 4. Anderungsbereich D - siidostlicher Bereich

Der Anderungsbereich D befindet sich im sudéstlichen Teil des Geltungsbereiches. Er wird be-
grenzt im Norden durch den im rechtskraftigen B-Plan festgesetzten Block 2, im Osten durch
den verlingerten Auenweg, im Suden durch die Randstrafle Alten, im Westen durch das im
rechtskraftigen B-Plan festgesetzte Schulzentrum.

Infolge der erforderlichen Anordnung eines GrofBiteiles der Stellplatze fur das Stadtische Klini-
kumn und der notwendigen Erhaltung der das Gebiet des Anderungsbereiches durchquerenden
Regen- und Abwasserleitungen ergeben sich gegeniber dem rechtskraften B-Plan die folgen-
den Anderungen:

Es entfallen die 1m rechtskraftigen B-Plan festgesetzten Blocke 6 und 7 mit ca. 160 Wohnun-
gen, die Eigenheimbauten mut ca 50 Wohnungen, 44 Mietergarten sowie 1 weiterer Kinder-

garten. Fur letztgenannten besteht kein Bedarf. Die Kapazitit der vorhandenen Kindergirten
ist auch fur die Zukunft vollig ausreichend.

Anstelle der entfallenden Wohnbebauung entstehen die Blocke 5, 6 und 7.

Die Blocke stehen auf u-formigem GrundnB, ihre GeschoBzahl vaniert von 2 bis 4 derart, daB
sie in sidlicher bzw. stidostlicher Richtung zur Landschaft hin verringert wird und damit ho-
henmiBig abgestufte Baukorper entstehen.

Jeder Wohnung ist auf dem jeweils eigenen Grundstiick der einzelnen Blocke ein ebenerdiger
Stellplatz auf wasserdurchlassigem Belag zugeordnet.

Die StraBenrdume bzw. Block 5, 6 und 7 sind mit je einer Baumreihe zu versehen.

Stdlich des Blockes 7 1st die 3-Felder-Turnhalle fur das im rechtskraftigen B-Plan festgesetzte
Gymnasium angeordnet worden, um das Umfeld des Gymnasiums selbst grofirdumiger gestal-
ten zu konnen. Der Turnhalle werden 46 Stellplatze ebenerdig auf wasserdurchlassigem Belag
zugeordnet; die Grundstiicksflache wird mit groBkronigen Baumen umpflanzt.

Ostlich der Turnhalle und stidostlich der Blécke 5,6 und 7 - durch einen privaten 10 m breiten
Grinstreifen mit Baumen und Strauchemn von diesen getrennt - befindet sich bis zum verlan-
gerten Auenweg und zur RandstraBe Alten das Areal, auf dem - entsprechend 0.a. Gutachten
der Fa. UMIT Dessau vom 20. 01. 1994 - die folgenden Stellplatze angeordnet sind:

307 Stellplatze Stddtisches Klinikum
davon 60 Stellplitze Personal
247 Stellplatze Besucher

110 private Stellplatze (Gemeinschaftsstellplitze fiir vorhandene Wohnbebauung) und
60 offentliche Stellplatze (Besucher-Steliplitze)

Durchschnittlich ist alle 4 Stellplitze ein Baum zu pflanzen. Samtliche Stellplatze sind ebener-
dig auf wasserdurchlassigem Belag anzulegen
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3. Ver- und Entsorgungsanlagen

Das bereits vorhandene Abwasserleitungssystem bleibt erhalten.

Sein Bestand wird durch Leitungsrecht gesichert.

Uber die Flache fiir Gemeinbedarf (Vorhalteﬂache fiir die Tumhalle) verlauft als Zwischen-
losung fir den 2. BA Randstrafie Alten eine Regenwasserleitung DN 300 mit Anschluf3 an den
Schacht 22 Regenwassernetz Zoberberg.

Nach Bau des 1. BA RandstraBe Alten erfolgt der UmschluB an den Regenwasserkanal zum
Zoberberger See.

Fiir die Bereiche, die von der 1. Anderung des B-Planes betroffen sind, werden Stellplatze fur
Werkstoffcontainer festgesetzt. Die Hausmiillentsorgung erfolgt - je nach der Art des Wohnei-
gentums - haus- bzw. wohnungsbezogen.

4. Reduzierung der iiberschlagigen Kosten durch die 1. Anderung
des Bebauungsplanes

Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 115 - Wohnungsbaustandort Dessau Zoberberg -
(genehmigt 12. 8. 1993 - Aktenzeichen: 2521102-DE 115/93, veroffentlicht 17.9.1993)
weist eine iiberschlagige Kostenschatzung von 58,9 Mio DM fiir die Tiefbau- und erforder-
lichen BegleitmaBnahmen, die sich aus der geplanten Komplettierung des Wohngebietes
ergeben, aus.

Im Rahmen der 1. Anderung wurde eine Losung gefunden, das bereits vorhandene Entwisse-
rungssystem zu erhalten. Dadurch ergibt sich eine Reduzierung des Kostenaufwandes fiir die
Leitungsumverlegung um 5,5 MioDM.



Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 115
Dessau Zoberberg 1. Anderung

Der zum Bebauungsplan Nr. 115

- Wohnbaustandort Zoberberg - gehorende Griinordnungsplan wurde im textlichen Teil
nur in einer Position gedndert:
Unter Pkt. 5.2.5. griinordnerische Festsetzungen und Empfehlungen
auf Seite 85 wird die Nr. 10a mit folgendem Text eingefligt:

"10a Fiir die Bereiche der 1. Anderung sind zur Befestigung der Stellflichen wasser-
durchlissige Belidge zu verwenden."

Die Anderungsbereiche aus dem B-Plan wurden auch in der eigentlichen Planzeichnung ge-
kennzeichnet und griinplanerisch entsprechend den Aussagen des vorliegenden textlichen
Teiles uberarbeitet.



Anlage 1

achweis der Stellplatze fiir Kfz

1. Ubersichtstabelle - Gesamtwohngebiet

Wohneinheiten Stellplatze vei Deckung von mind. 1.1
3.095 3.181
vorhanden geplant vorhanden geplant
2.181 1.121 2.060
alte Blocke Block 8 alte Blocke Block 8 alte Blocke |geplante 914
erbaut 1984 erbaut 1994 WE
2.091 90 914 945 176 1.146 914

Die Ubersicht beriicksichtigt nur die nach BauO LSA notwendigen privaten Stellplatze. Offentliche
Stellplatze (Besuchersteliplatze) sind in dieser Tabelle nicht aufgefahrt.

2. Nachweis der Abdeckung des Fehlbedarfs an Stellpldtzen fir die vorhandene Bebauung

A Aufteilung der Gemeinschaftssteliplatze (private Stellplatze) nach Standorten (vgl. Plan Anlage 2)

1 westlicher Sudrand (Ellerbreite) 170 STPL
2 Nordrand (Schochplan - Pappelgrund) 120 STPL
3 Gemeinschaftsgaragenantage West 450 STPL
4 Gemeinschaftsgaragenaniage Ost 330 STPL
5 Sudostrand 110 STPL
nachgewiesen 1180 STPL

notwendig 1146 STPL  (vgl. Pkt.1)

Die unter 1 ausgewiesenen Stellplatze sind im ungeanderten Bereich des Bebauungsplanes als 6f-
fentliche Stellplatze (Besucherstellplatze) ausgewiesen, werden jetzt zur Abdeckung des Fehibedarfs
der vorhandenen WE genutzt, da die 6ffentiichen Stellplatze (Besucherstellplatze) an anderer Stelle
(siehe nachfolgende Tabelle) ausreichend ausgewiesen werden.

B Aufteilung der 6ffentlichen Stellplatze (Besucherstellplatze) nach Standorten (vgl. Plan Anlage 2)

Besucherstellplatze

6 Sddrand 160 STPL
7 Sudostrand 60 STPL
8 Ostrand 50 STPL

270 STPL
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Auf Grund von Erfahrungswerten ist es in Mehrfamilienhausgebieten notwendig, Stellplatze fur Besu-
cher in einem Verhéltnis von 1 Stellplatz je 6 - 10 WE auszuweisen.

2091 WE in alten Blécken : 270 STPL =7,75

Damit ergibt sich ein Deckungsgrad von 1 Stellplatz je 7,75 WE.

. Nachweis der Abdeckung des Stellplatzbedarfs fiir die geplante Bebauung

Die geplanten Geb&aude mussen entsprechend § 52 BauO LSA ihren privaten Stellplatzbedarf auf den

eigenen Grundstucken abdecken.
In den Anlagen 3 und 4 werden Vorschlage zur Abdeckung des Bedarfs in ebenerdiger Aufstellung far

die einzelnen Anderungsbereiche dargestelit.
Dem Eigentumer ist es aber gestattet, seinen notwendigen Stellplatzbedarf, wenn er es winscht, in

Form von Tiefgaragen abzudecken.

Offentliche Stellplatze werden im StraRenraum in Kombination mit Straflenbegleitgrun untergebracht.
(siehe auch Pkt. 5)

. Nachweis des Deckungsgrades fiir das Gesamtwohngebiet

Steliplatze Wohneinheiten

945 vorhandene Stellplatze
176 vorhandene Stellplatze fur Block 8 (erbaut 1994)

1.180 geplante Steliplatze fur vorhandene Bidcke 2.091 vorhandene WE
914 geplante Stellplatze fur geplante Blocke 90 vorhandene WE Block 8
erbaut 1994
270 geplante offentliche Stellplatze 914 geplante WE
S 3485 Steliplatze 3.095 WE

3.485 Stellplatze : 3095 WE = 1,13 Stellplatze / WE

. Mdgliche weitere Verbesserung der Anzahl der Sffentlichen Stellplidtze (Besucherstellpldtze)

im Rahmen der Erarbeitung des Tiefbauprojektes fur die geplanten Strafen ist zu untersuchen, in wie-
weit im 6ffentlichen Straenraum zusatzliche 6ffentliche Stellplatze (Besucherstellplatze) unterzu-
bringen sind.

Durch die zusatzliche Ausweisung von &ffentlichen Steliplatzen im StraRenquerschnitt wird der in Pkt.
4 errechnete Deckungsgrad von 1,13 Stellplatze / WE noch verbessert.
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Anlage 3

unverbindlicher Vorschlag zur Anordnung
der Stellflichen fur die Bereiche der 1. Anderung
B-Plan Nr. 115 Dessau-Zoberberg

Anderungsbersich A Anderungsbereich C

nordwestlicher Bereich

nordostlicher Bereich

Geoedinscehad Isgaragenanlage
Je Zhene : 150 STP.
3 3 Geschosse = 550 STPL

Bloch 4: j’ i
3e S121lplatze ?
auf #:3esec Grundscick
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Anlége 4

unverbindlicher Vorschlag zur Anordnung
der Stellflichen fiir die Bereiche der 1. Anderung
B-Plan Nr. 115 Dessau-Zoberberg

Anderungsbereich D

stiddstlicher Bereich

£ Persopalstellipli:ze
~ 20 5TPL

Parsonalstallplirze
20 ST

Stidz. Tlinikue
Zesucnerszallalis-e
247 STEPL

Stad:. Lliniium
Personalstalliplicze
2¢ 5TPL

>telliplirze fir die ge-lan:s Zffegziicne l:e i3zze
Sperisallis 55 T

4t ITPL





