Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115

Wohnungsbaustandort Dessau-Zoberberg

1. Einleitung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dessau hat in der
Sitzung vom 08.04.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 115 Wohnungsbaustandort Dessau-Zoberberg beschlossen.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes wurde das Stadtplanungs-
biiro IRP - Privates Institut fir Regionalplanung und Projekt-
entwicklung in W-5120 Herzogenrath, ZEbertstraBfe 30a - beauf-
tragt. Die Erarbeitung des Planes wurde in der IRP-Niederlassung
Dessau, Rennstr. 3 durchgefiihrt.

Der hier vorliegende Bebauungsplan-Entwurf wurde auf der Grund-
lage des durch das Architekturbiiro Clemenz & Partner erarbeite-
ten Ergebnisses des Reallslerungswettbewerbs und des daraus
abgeleiteten Rahmenplanes entwickelt, der ein Griinfldchen- und
Verkehrskonzept, den Nachweis des Stellplatzbedarfs und einen
Gebietsausweisungsplan umfaBt. Dariiberhinaus lagen dem Entwurf
folgende Unterlagen zugrunde:

- StraBenplanung Randstrafe Alten/Verlédngerter Auenweg vom
Dezember 1992,

- Schalltechnisches Gutachten vom 16.11.1992 (WFA-Institut),

- Hydrogeologisches Gutachten vom 15.12.1992 (Dresdner
Grundwasser Consulting GmbH),

- Umweltvertriglichkeitsstudie vom 10.,02.1993 (Landschaftsbiiro
Inge Schulz),

- Griinordnungsplan vom 26.02.1993 (IRP/Landschaftsbiiro Inge
Schulz).

Der dringende 8ffentliche Belang der Ausweisung von Wohnbaufl&-
chen zur Schaffung von dringend bendtigten Wohnungen in Dessau
und zur Verbesserung der Funktionsfdhigkeit des Bestandes macht
die zligige Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich. Der
Bebauungsplan soll die geordnete und planungsrechtlich abgesi-
cherte stidtebauliche Entwicklung in diesem Bereich sicherstel-
len.



2. Das Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich westlich des Stadtgebietes von
Pessau und hier siidlich des Ortsteils Alten, westlich des
stidtischen Klinikums und sli@gdstlich der Kothener StraBe

(B 185).

Es liegt in der Gemarkung Alten, Flur 1, Flur 2 und Flur 3 und
wird wie folgt begrenzt:

In Norden:

- durch die ndrdliche Grundstiicksgrenze des Grundstiickes Flur 2,
Flurstiick 325 (Taube),

- durch die westliche Grundstiicksgrenze des Grundstiickes Flur 2,
Flurstiick 307/2 (Auenweg) bis 82 m ndrdlich der sidlichen
Grenze dieses Grundstiickes sowie

- durch eine ab diesem Punkt in &stlicher Richtung parallel zur
slidlichen Grundstilicksgrenze verlaufende Linie.

Im Osten bzw. Slidosten:

- durch die &stliche Grundstiicksgrenze des Grundstiickes Flur 2,
Flurstiick 307/2 (Auenweqg) sowie

- durch die dstliche bzw. siidéstliche StraBenbegrenzungslinie
der geplanten Verlingerung des Auenweges mit jeweils 5 m tie-
fen Ausbuchtungen im Bereich geplanter Knotenpunkte.

Im Siiden bzw. Sitdwesten:

- durch eine 10 m siidlich bzw. silidwestlich gelegene Parallele
zur siidlichen bzw. siidwestlichen StraBenbegrenzungslinie der
geplanten RandstraBe Alten sowie

- durch die Grenzen des siidlich der Randstrafe Alten geplanten
Sportgeldndes einschlieBlich seiner Zufahrt.

Im Nordwesten:

- durch die nordwestliche StraBenbegrenzungslinie der Kothener
.StraBe (B 185) im geplanten Ausbauzustand mit jeweils 5 m
tiefen Ausbuchtungen im Bereich der Knotenpunkte.

Das Plangebiet umfaft eine Fldche von ca. 45 ha bei einer max.
Ausdehnung von ca. 1100 m in West-Ost-Richtung und ca. 630 m in
Nord-siid-Richtung.



auf dem Plangebiet bestehen drei 5- bis 6- geschossige Wohnbldcke
mit 2.113 Wohnungen fiir 5.093 Einwohner. (Stand Juni 1992)

In den Blockinnenbereichen befinden sich eine Kinderkombination,
zwei Kinderkrippen in Mischform und ein Kindergarten mit ins-
gesanmt 105 Kinderkrippenpldtzen und 375 Kindergartenpldtzen.

Dariiberhinaus befinden sich im Plangebiet
- ein Schulkomplex mit zwei Sporthallen und
- ein Supermarkt

Siidlich der Schule und des Blockes 1 bis zur RandstraBe Alten
bestehen Mietergarten.

Das Plangebiet wird durch Ring- und StichstraBen erschlossen,
die iliber eine Anbindung an die K&thener StraBe (B 185), an den
Auenweg und an den vorhandenen westlichen Teil der RandstraBe
Alten verfigen.

3, Ziel und Erfordernis der Planaufstellung

Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen zur stadtebau-
lichen Vervollstandigung und Abrundung des begonnenen aber noch
nicht abgeschlossenen Wohngebietes Dessau-Zoberberg geschaffen
werden. Die Funktionsfdhigkeit des unvollstédndigen Wohngebietes
soll hergestellt und die Schaffung weiterer Wohnungen zur Dek-
kung des dringenden Wohnbedarfes vorbereitet werden.

Beabsichtigt ist die Neuerstellung von ca. 1.350 Wohnungen des
sozialen und des frei finanzierten Wohnungshaus, die erforder-
lich sind, da in der Stadt Dessau die Zahl der Wohnungssuchenden
auf ca. 6.000 angewachsen ist.

Alternative Standorte flir Geschofwohnungsbau in dieser Gréfen-
ordnung wurden fiir Dessau gepriift, sind jedoch nicht vorhanden.

Lediglich die Abrundung bestehender Ortslagen mit Eigenheimen
oder einzelne GeschoBbauten in Baullicken sind an anderen Stand-
orten mdglich und stddtebaulich sinnvoll.

Im Stadtteil Zoberberg sind sowochl die fehlenden kulturellen
Einrichtungen, Liden und Infrastrukturen flir den tdglichen Be-
darf zu schaffen, als auch die vorhandenen Einrichtungen der
Kinder- und Jugendbetreuung, der Schulen und Sporthallen zu
erweitern, um die Funktionsfihigkeit des Stadtteils zu errei-
chen.



Dazu gehdren auch

- die Gestaltungsverbesserung der vorhandenen Erschliefungs-
strafen,

- die Erweiterung der Erschliefung im Bereich der Neubauten,
~ die geordnete Unterbringung des ruhenden Verkehrs,
- die Verkniipfung vorhandener Griinzlige sowie

- eine starke Durchgriinung der vorhandenen und geplanten Be-
bauung.

4. Inhalte der Planung

4.1 Bebauung
4,1.1 Vorhandene Bebauung

Pie vorhandene Wohnbebauung wird durch die Festsetzung als All-
gemeine Wohngebiete (WA) mit 5 - 6 geschossiger Bebauung sowie
durch eine entsprechende Festsetzung von Baulinien und -grenzen
in ihrer rdumlichen Struktur festgeschrieben. Die Sanierung und
Nachbesserung der Gebidude, z. B. durch nachtrdgliche Wdrmedam-
mung, Vergrdferung der Nutzfldchen durch auBenseitigen Anbau
oder Anbau bzw. SchlieBung von Loggien sowie Balkonen oder die
Neugestaltung der Hauseingangsbereiche wird dadurch ermdglicht,
daB eine Uberschreitung der Baulinien um bis zu 3 m zugelassen
werden kann.

Im Block IT wird die zuléssige Grundfldchenzahl auf 1,45 festge-
gsetzt (normalerweise GFZ im WA: 1,2).

Zusitzlich zur vorhandenen Bebauung, die bereits eine GFZ von
1,4 aufweist, soll in der sidlichen Randbebauung zur rdumlichen
Fassung der FuBgdngerzone eine Liickenschliefung vorgenommen
werden (max. 800 m2 Grundfliche). Die Uberschreitung der Grund-
flichenzahl durch die Neubebauung ist gegenliber der bereits
bestehenden Uberschreitung durch die bestehende Bebauung als
geringfligig zu bezeichnen.

Zudem diirften die im § 17 Abs. 2 BauNVO genannten Voraussetzun-
gen filir die Uberschreitung der zuldssigen Obergrenzen in diesem
Fall vorliegen:



1. Besondere stidtebauliche Griinde liegen vor, da es sich um die
Umsetzung eines stddtebaulichen Wettbewerbs handelt.

2. Die Uberschreitung wird durch die Wohnumfeldverbesserung im
Bestand ausgeglichen (Festsetzungen fiir die Begriinung Sffent-
licher und privater Fldchen, Ausweisung zusdtzlicher Sffent-
licher und privater Griinfl&chen).

3. Sonstige 8ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Im Block I 13BRt sich eine Uberschreitung der Geschofiflachenzahl
(1,2) in Folge der zusdtzlichen Festsetzung eines Gewerbehofes
im Blockinnenbereich durch Einbeziehung der silidlich angrenzenden
privaten Mietergirten in die Grundstiicksfldche vermeiden.

Die in den Blockinnenbereichen der vorhandenen Blocke II und IIT
befindlichen Kinderkrippen/-gdrten sind in den Allgemeinen Wohn-
gebieten (WA) allgemein 2zuldssig und somit in ihrem Bestand
gesichert.

Der auf der Fldche des geplanten Block 10 vorhandene Supermarkt
wird im Bestand gesichert. Um den Bau von Block 10 zu ermdgli-
chen, wird die Zufahrt des Supermarktes auf die Ostseite ver-
legt. Ein nichtliches Anlieferungsverbot filir den Supermarkt kann
im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden, da § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB lediglich bautechnische, nicht aber produktionstechnische
Vorgaben erlaubt. Entsprechende Anordnungen sind nach den Vor-
schriften des BImSchG zu treffen.

4.1.2 Geplante Bebauung

Die geplante Bebauung besteht aus

- 11 Neubaubkldcken,

~ ca. 50 Einfamilienhdusern im Slidosten des Plangebietes,

- einer komplettierenden Eckbebauung im vorhandenen Block IT.
Die Baubldcke weisen, in Abh&ngigkeit von der vorgesehenen Nut-
zung, eine Abstufung sowohl in Bezug auf die Baugebietskategorie
(MK/MI, WA, WR) als auch in Bezug auf die moglichen Bautiefen
(14 m bis max. 35 m ) auf.

Im Kern des Plangebietes ist die Schaffung einer "Ortsmitte"
vorgesehen. Hier sollen um einen zentralen Platz neben Wohnungen
(in den Obergeschossen) auch Laden, Gaststdtten, Praxen, Biros

und ein Supermarkt méglich sein. Dariiberhinaus soll hier ein
Kulturzentrum entstehen. Dementsprechend werden hier Kerngebiete



(MK) bzw. ein Mischgebiet (MI) mit bis zu 4- bzw. 5-geschossiger
Bebauung in geschlossener Bauweise festgesetzt.

Um zu gewdhrleisten, daf die Wohnnutzung nicht durch die ggfs.
wirtschaftlich lukrativeren gewerblichen Nutzungen verdréngt
wird und dadurch ein in den Nachtstunden menschenleeres Zentrum
entsteht, wird festgesetzt, daB hier oberhalb des 2. Oberge-
schosses ausschlieflich Wohnungen zuldssig sind.

Die im Osten und Siidosten anschliefenden Bldcke sind als all-
gemeine Wohngebiete (WA) mit max. 4 Geschossen festgesetzt.

Siiddstlich davon schlieBft sich ein reines Wohngebiet (WR) mit
der bis zu 2-geschossigen Einfamilienhaus-Bebauung an.

Entlang der nordwestlichen Grenze des Plangebietes schliefen
sich allgeme1ne Wohngebiete (WA) mit bis zu 3- geschossiger Be-
bauung, in einem Fall mit 4- bis 5- geschossiger Bebauung an die
vorhandene Bebauung an.

Durch die komplettierende Eckbebauung im wvorhandenen Block II
soll die dort vorhandene Liicke in der Bebauung geschlossen wer-
den, um den Randbereich des angrenzenden zentralen Platzes raum-
lich zu schlieBen. Zur Verwirklichung dieser Mafnahme ist eine
Unterschreitung der gem. Bauordnung erforderlichen Abstandsfli-
chen zur westlich angrenzenden Bebauung notwendig. Die Anforde-
rungen an eine ausreichende Belichtung und Beliftung bleiben
gewahrt, da sich die Abstandsflachen nur geringfligig in einem
Bereich von weniger als 10 m Lénge lberlagern.

4.2 Infrastrukturelle Einrichtungen

4.2.1 Kulturelle und gewerbliche Einrichtungen

Zur Verbesserung der Versorgung des Wohngebietes mit kulturellen
Einrichtungen und solchen des periodischen Bedarfs sowie zur
Erfahrbarmachung der "Ortsmitte" sind mdgliche kulturelle - und
Versorgungseinrichtungen um den zentralen Platz angeordnet. Der
Platz wird nach Westen durch einen Geb&dudekomplex begrenzt, der
einen Veranstaltungsraum, eine Bibliothek, Gruppenrdume, Restau-
rant usw. aufnimmt (Kulturzentrum). In der Randbebauung sind in
der Erdgeschofzone Lidden des tédglichen Bedarfs, Sparkasse, Apo-
theke, Zweigstellen der Post usw. zuldssig. Weitere gewerbliche
Nutzungen, wie z. B. Fitness-Center, Gaststatte, café, Arztpra-
xen, Biiros fir Steuerberater und Rechtsanwalt, einzelne Vergni-
gungsstdtten, sind ebenfalls in den Bldcken im Umfeld des Plat-
zes moglich.



Fin weiterer Lebensmittel-Supermarkt, der den auf der Fldche des
Block 10 vorhandenen Supermarkt um ca. 800 m2 Verkaufsfldche er-
gdnzt, soll im westlichen Abschnitt der Ortsmitte (Block 1)
entstehen. Um die angestrebten Nutzungen zu realisieren, werden
die Bldcke 1 und 2 zusammen mit dem Kulturzentrum als MK-Gebie-
te, der Block 3 als MI-Gebiet festqesetzt in deren oberen Ge-
schossen Wohnungen allgemein zuldssig sein sollen.

Im Blockinnenbereich des vorhandenen Blockes I soll auf der
geplanten Gemeinschaftsparkpalette ein Gewerbehof entstehen. Unm
eine Ansiedlung von die Wohnungsnutzung stdrenden Nutzungen zu
vermeiden, wird festgesetzt, daB ausschlieBlich nicht storende
Handwerksbetriebe und sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
zuldssig sind.

Gartenbaubetriebe sind im Plangebiet ausgeschlossen, da sie dem
7ziel der Planung, die Entwicklung eines funktionierenden Stadt-
teils, nicht dienen.

purch den Ausschluf von Tankstellen soll der mit diesen Nutzun-
gen zwangsldufig verbundene Verkehr und die dadurch verursachte
Beeintrichtiqgung der Anwohner vermieden werden.

Kirchliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht geplant, da
die bestehende - kiirzlich restaurierte - Kirche des Ortteils
Alten in sehr glinstiger Entfernung, leicht erreichbar, zum Orts-
teil Zoberberg liegt und auch von ihrer Grofe her durch dessen
Bewohner mitbenutzt werden kann.

4.2.2 Einrichtungen zur Kinder- und Jugendbetreuung

zusitzlich zur bestehenden Kinderkombination mit 60 Krippen- und
144 Klndergartenplatzen einem Kindergarten mit 51 Pldtzen sowie
einer Kinderkrippe in Mischform mit 225 Pldtzen in den vorhande-—
nen Blocks besteht bei Erweiterung des Wohngebietes zusdtzlicher
Bedarf. Die Erweiterung umfaBft zwel weitere Kindergédrten mit
insgesant 216 Plitzen im Neubaublock 4 und im WR-Gebiet.

Die beiden geplanten Kindergdrten sind als Fldchen fiur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung "Sozialen Zwecken dienende
Gebdude und Einrichtungen" festgesetzt.

Die Kinderkrippen/-gdrten sind im Bebauungsplan nicht gesondert
als Flichen fiir den Gemeinbedarf festgesetzt. Es sind lediglich
die entsprechenden Baugrenzen festgesetzt und durch die textli-
che Festsetzung ergidnzt, daB innerhalb dieser iberbaubaren
Grundstiicksflichen ausschlieBlich die jeweiligen Nutzungen (Kin-
derkrippe/-garten) zuldssig sind.



Diese Vorgehensweise wurde gew#dhlt, da die Einrichtungen im
Allgemelnen Wohngebiet (WA) allgemein zuldssig sind und ohne
eine Teilung des Grundstiickes realisierbar sind. Bei einer Fest-
setzung als Fliche fiir den Gemeinbedarf ware die Schaffung je-
weils eines eigenstiéndigen Grundstiickes erforderlich gewesen,
was wegen der umgebenden Bebauung schwierig bzw. unméglich ist.

Diese Losung setzt jedoch voraus, daB Grund und Boden sowie die
Gebdude in das Eigentum des Elgentumers der umliegenden Wohnge-
bdude libergeben bzw. von diesem errichtet werden und an die
Stadt Dessau als Betreiber der Kinder- und Jugendeinrichtungen
vermietet werden.

Spielfldchen fiir Kleinkinder, unabhdngig von Kinderbetreuungs-
einrichtungen, sind - soweit sie von der Bauordnung gefordert
werden - auf den Flidchen fiir Nebenanlagen zuldssig.

4.2.3 Schulische und sportliche Einrichtungen

Zur Erginzung des vorhandenen Schulkomplexes mit insgesamt 1.440
Schulplidtzen der Grund- und Sekundarstufe ist innerhalb der
"Erweiterungsfliche filir Gymnasium und Anlagen fiir soziale und
sportliche Zwecke" die Errichtung einer 4-ziigigen gymnasialen
Einrichtung beabsichtigt.

Dariiberhinaus ist auf dieser Fliche der Bau einer neuen Drei-
fachturnhalle geplant, die den schulischen Bedarf deckt und zur
Freizeitnutzung flir Vereine offenstehen kann.

SchlieBlich soll hier auch ein Jugendclub zur Verbesserung der
Freizeitgestaltung der im Gebiet wohnenden Jugendlichen errich-
tet werden.

Um diese Vorhaben realisieren zu k&nnen, wurde die Fldche fiir
den Gemeinbedarf in einer ausreichenden GroépBe festgesetzt.

Im sidlichen Bereich der Gemeinbedarfsfldche ist eine kleinere
Grinfldche mit Spiel- und Sportmdglichkeiten fiir Kinder und
Jugendliche vorgesehen, die auBerhalb der Unterrichtsstunden
allgemein zugdnglich ist.

Der neu anzulegende Sportplatz silidlich der RandstrafBe Alten
dient ebenfalls schulischen und Vereinszwecken. Die Sportplatz-
anlage liegt auBerhalb der Wohnbereiche hinter den als Larmpuf-
fer dienenden Mietergidrten, so daB Stdrungen der Wohnungen durch
Lirm weitgehend ausgeschlossen werden kdnnen.

Die Flidchen fiir die vorhandenen und geplanten Schulen und Turn-
hallen sowie der Sportplatz sind als Fldchen fiir den Gemeinbe-
darf mit den entsprechenden Zweckbestimmungen festgesetzt.



4.3 Verkehrsflachen

4.3.1 Verkehrserschliefung

Bei der VerkehrserschlieBung wurden die bestehenden bzw. geplan-
ten Strafen in Dessau-Zoberberqg berilicksichtigt. Die zusdtzlichen
Erschliefungsstrafen schliefen an diese an. Das ErschlieBungs-
konzept beruht auf schleifenfdrmige Anbindungen, an die das
Geldnde begrenzende StraBen (B 185 Kothener StraBe, verlangerter
Auenwveg, Randstrafe Alten).

Wegen der hohen Verkehrsdichte auf diesen Strafen wurden nur
wenige Kreuzungen und Elnmundungen vom Geldnde Zoberberg mit
diesen Strafen geplant. Die innere ErschlieBung erfolgt durch
Abzweigungen von den Strafen innerhalb der Siedlung Zoberberg.
Eine schleifenfdrmige ErschlieBung verhindert Durchgangsverkehr,
gewdhrleistet aber eine gute Erreichbarkeit der Wohngebaude und
des Zentrums.

Die in Ost-West-Richtung zentral durch das Plangebiet verlaufen-
de Hauptachse weist zwel Hauptzufahrten und die StraBenbahntras-
se, jedoch keine durchgehende Fahrverbindung fiir Kfz auf.

Der Bereich zwischen Block 2/Kulturzentrum und der vorhandenen
Bebauung nodrdlich der Hauptachse ist als FuBgangerberelch fest-~
gesetzt. Dieser FuBgangerberelch wird lediglich im Bereich des
zentralen Platzes durch eine Fahrgasse flir die Anbindung der
nérdlich des zentralen Platzes gelegenen Stellpldtze gekreuzt.

Als dstliche Schleife verbindet eine neue StraBe den Schochplan
mit der Randstrafe Alten. Dem allgemeinen Grundstiickszuschnitt
folgend wird eine Strafenfilhrung in der Mitte der neuen Wohn-
bldcke vorgeschlagen, die diese in geschwungener Form durch-
zieht. Im formalen Kontrast zu den orthogonal angelegten lbrigen
Strafenziigen wird hiermit eine Alternative angeboten, die dem
Blick des Benutzers nicht sofort Anfang und Ende der StralBe
er6ffnet. Von dieser ostlichen Schleife gehen Sackgassen zur
Erschliefung der riickwdrtig gelegenen Bldcke bzw. Einfamilien-
hiuser ab.

Die westliche Schleife zweigt von der Randstrafe Alten ab und
miindet auf H8he der Einfahrt zum geplanten Gewerbegebiet in die
K&thener StraBe (B 185) ein. Die bestehenden, im Norden gelege-
nen Bldcke werden durch Stichstraffien vom Schochplan aus er-
schlossen.

Um Behinderungen durch Ein~ und Ausfahrten an der B 185 (Kdthe-
ner StraBe) zu verhindern, werden die entlang dieser StraBe neu
geplanten Blécke iiber Sackgassen angefahren, die an die gebiets-
internen Erschliefungsstrafen anschlieBen.
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Laut schallschutztechnischem Gutachten ist im Bereich entlang
der geplanten RandstraBe Alten die Errichtung eines Larmschutz-
walles erforderlich, um die ndrdlich davon befindliche bzw.
geplante Wohnbebauung vor Beeintrdchtigungen durch Verkehrsldrm
zu schiitzen. Dieser Lirmschutzwall wird mit bis zu 10 m breiter
Basis sowohl entlang der Randstrafe Alten als auch entlang des
verlingerten Auenwegdes festgesetzt. Die erforderliche Hohe ist
im Rahmen der StraBenprojektierung zu bestimmen. Um die Larm-
schutzwirkung und die visuelle Wirkung zu verbessern, wird seine
Bepflanzung mit BHumen und Str&duchern festgesetzt.

GemdR Lirmschutzgutachten liegen die Schallimissionen von der
B 185 sowohl zur Tag- als auch zur Nachtzeit flir die vorgesehene
Wohnbebauung Block 8 -~ 11 iiber den Richtwerten der DIN 18005,
Schallschutz im Stiddtebau. Zur Einhaltung dieser Richtwerte
werden im Bebauungsplan passive Schallschutzmafnahmen fir die
Neubebauung Block 8 - 11 festgesetzt.

4.3.2 Ruhender Verkehr

Da die Siedlung Dessau-Zoberberg liber sehr glinstige Anbindungen
an den OPNV verfiigen wird (StraBenbahn, Buslinien) wurde fir
Wohnungen die Richtzahl 1,0 Stellplatz pro Wohneinheit gewdhlt
- die niedrigste nach Bauordnung bzw. Verwaltungsvorschrift zur
Bauordnung (VV-BauO) zuldssige. Fir die ibrigen Kkulturellen,
gozialen und gewerblichen Nutzungen ermitteln sich die erforder-
lichen Stellplatzzahlen nach den hdheren Werten der VV-BauO.

Ein wesentliches Ziel dieses Bebauungsplans liegt darin, auch
flir die bestehende Bebauung die Stellplatzsituation zu verbes-—
sern. Ausgehend von der Richtzahl 1,0 wurde ein Bedarf von ins-
gesamt 2.042 Stellpldtzen ermittelt.

Dieser Bedarf wird soweit mdglich in Gemeinschaftsparkpaletten
in den Blockinnenbereichen und zusdtzlich durch die Festsetzung
von Grofparkpldtzen im Siidwesten des Plangebietes nérdlich der
Randstrafe Alten abgedeckt.

Der durch die geplante Bebauung ausgeldste Stellplatzbedarf ist
auf den jeweiligen Grundstiicken selbst zu decken. In den Blodcken
1, 2 und 3 sind wegen des hohen Stellplatzbedarfs im neuen Zen-
trum des Plangebiets Flichen filir die Anlage von Tiefgaragen
festgesetzt,

In den allgemeinen Wohngebieten darf die zuldssige Grundfldche
von 0,4 durch Stellpldtze und Parkpaletten um mehr als die nor-
malerweise zulidssigen 50 % bis 2zu maximal 0,8 {lberschritten
werden.

Hierdurch wird der Bau von Parkpaletten und Stellplatzanlagen in
ausreichender GréBe ermdglicht. Zur Einhaltung der Grundfldchen-—
zahl wiren ansonsten mehrgeschossige und wegen des hohen Grund-

wasserstandes problematische Tiefgaragen erforderlich.



11

Durch Festsetzung der maximalen Tiefe der Unterkanten der Park-
paletten unter Oberkante Geldnde (1,5 m) soll bezweckt werden,
dap fiir die Herstellung der Parkpaletten der im Plangebiet hoch
anstehende Grundwasserkdrper nicht oder nur in geringfligigem
Mafe angeschnitten werden muB.

Die Festsetzung der maximalen Hthe der Oberkante der Parkpalet-
ten iber Oberkante Gelinde (1,5 m) dient dem Zweck der Vermei-
dung zu hoch aufragender und somit den Blockinnenbereich zu sehr
visuell beeintrichtigender Baukodrper.

Um den Untergrund und das Grundwasser vor Verunreinigungen zu
schiitzen, wird festgesetzt, daf flir die Befestigung der sonsti-
gen Stellplidtze und ihrer Zufahrten ausschlieflich wasserun-
durchlissige Beldge zu verwenden sind. Der Schutz des im Plan-
gebiet sehr hoch anstehenden Grundwassers ist hier hdéher anzu-
setzen, als der Schutz des Bodens vor Versiegelung.

4.3.3 OPNV

Das Plangebiet ist bislang liber Busverbindungen an die Dessauer
Innenstadt angebunden. Es ist geplant, eine Strafenbahnverbin-
dung herzustellen. Die dafiir erforderliche Trasse ist im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Sie durchlauft das Plangebiet in der zen-—
tralen Ost~West-Achse. Dadurch ist eine gute Erreichbarkeit vom
gesamten Plangebiet aus gewdhrleistet.

4.4 Griinplanung

4.4.1 Offentlich und private Griinflachen

Tm Rahmen der Festsetzung der &ffentlichen und privaten Grin-
flichen wird auf der Grundlage der Umweltvertrdglichkeitsstudie
sowie des Griinordnungsplanes das Ziel verfolgt, die neugeplante
Bebauung mit dem Altbestand und das gesamte Areal mit seiner
Umgebung zu verkniipfen.

Tragendes Element ist dabei eine in Nord-siid-Richtung verlau-
fende Griinachse, die sich in dem zentralen Platz mit der in Ost-
West-Richtung verlaufenden Hauptachse schneidet. Die Grinachse
verbindet den im Norden liegenden Griinzug entlang der "Taube"
mit der siidlich angrenzenden freien Landschaft, die in Verbin-
dung mit den vorhandenen Wasserfldchen und dem Ausbau von Sport-
und Freizeiteinrichtungen als Naherholungsgebiet dienen kann.

Das ndrdlich der "Randstrafe Alten" gelegene "Griine Band" der
Mietergdrten dient dabei als Ubergangsbereich und Pufferzone zum
Wohngebiet.
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Im Bebauungsplan sind der Griinzug der "Taube" mit der angrenzen-
den Grinflache, die Griinfliche im zentralen Bereich des Plange-
bietes sowie die Mietergdrten, als tragende Elemente der
Griinachse festgesetzt.

Der Griinzug der "Taube" wurde dabel als Fldche filr Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt, da FlieBgewdssern als verbindende Elemente sowohl
in der Landschaft als auch zwischen Boden und Wasser eine beson-
dere Bedeutung zukommt. Dies rechtfertigt auch die detaillierten
Festsetzungen entsprechender Mafnahmen.

Fiir die verbindenden StraBenziige wurden keine konkreten Festset-
zungen getroffen, da hier die entsprechenden Baumstandorte und
Pflanzbeete im Rahmen der Ausflihrungsplanung eingeplant werden
kénnen und eine frilhzeitige Festsetzung spdter zu Problemen bei
der Ausflihrung fihren kann. Dasselbe gilt fiir die Baumstandorte
und Pflanzbeete in den lbrigen &ffentlichen Verkehrsfldchen. Es
wurde lediglich auf den Gestaltungsplan sowie den Griinordnungs-
plan verwiesen.

4.4.2 Begriinung der Privatflidchen

Ebenfalls auf der Grundlage des Grinordnungsplanes werden Fest-
setzungen filir Begriinungen auf den privaten Grundstiicksfldchen
getroffen. Ziel ist eine starke Durchgriinung des gesamten Plan-
gebietes zur Verbesserung des Wohnumfeldes und des Kleinklimas.

Diesem %Ziel dienen:

~ die Festsetzung der Unzuldssigkeit nicht besonders festgesetz-
ter Nebenanlagen (einschlieflich Stellpl&dtzen) sowie der Be-
grenzung der Zuldssigkeit baulich befestigter Wege- und Platz
fldchen,

- die Festsetzungen zur Begrilinung der o.g. vor Versiegelung
geschiitzten Fldchen (Pflanzung von Bdumen und Strduchern),

- die Festsetzung der vorilibergehenden Begriinung der Blockinnen-
bereiche bis zum Bau der Parkpaletten bzw. ihre Nutzung als
Mietergdrten,

- die Festsetzungen zur Begrinung von Stellpl&dtzen, Garagen,
Parkpaletten, Tiefgaragen, Einrichtungen filir Abfallbehalter
.und von Einfriedungen sowie

- die Festsetzungen zur Begriinung der vorhandenen und dexr ge-
planten Gebdude (Fassaden- und Dachbegriinung}.
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4.5 Ver- und Entsorgungsanlagden

Die Trasse der vorhandenen 110-kV-Freileitung Dessau/Alten-Su-
sigke im sidlichen Rand des Plangebietes ist im Bebauungsplan
festgesetzt. Von dieser Freileitung ist ein beidseitiger 17 =n
breiter Streifen von der Bebauung freizuhalten.

Fir die sonstigen Ver- und Entsorgungs- sowie Fernmeldeleitungen
wird festgesetzt, daB sie ausschlieplich in den o6ffentlichen
Verkehrsflédchen =zuldssig sowie erforderlichenfalls in solche
umzuverlegen sind. Diese Festsetzung ist erforderlich, um eine
bauliche Nutzung der sonstigen Grundstiicke entsprechend der
vorliegenden Planung unbeeintrdchtigt von eventuellen Leitungs-
trassen zu ermdglichen.

Zur erforderlichen Grundwasserabsenkung werden gemdf hydrogeoclo-
gischem Gutachten der Dresdner Grundwasser Consulting GmbH neun
Brunnen mit Sammelschacht slidlich vom Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans errichtet. Daneben sind zwei Brunnen im Nordwesten und
Nordosten des Plangebietes erforderlich, die einschlieBlich der
notwendigen Druckleitungen im Gehwegbereich der dort vorhandenen
Gffentlichen Verkehrsfldchen zu errichten sind.

4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Eintragung folgen-
der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten 2zu belastenden Fl&chen
erforderlich.

1. Um die ErschlieBung des Supermarktes auch nach der Errichtung
von Block 10 zu gewdhrleisten werden zwel Fldchen sidlich des
vorhandenen Supermarktes zugunsten des Eigentiimers und der
Versorgungstrdger festgesetzt.

2. Uu. 3. Die Erschliefung der beiden Kinderkrippen/-gdrten kann
im Falle der Ubertragung der beiden Parzellen in das
Eigentum der Stadt nur durch ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Stadt Dessau und der Versor-
gungstrdger gesichert werden.
Im Bereich der geplanten Eckbebauung am Siidrand von
Block II soll den Versorgungstrdgern durch die Ausweil-
sung eines 10 m breiten Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
die notwendige Umverlegung von Leitungen erm&glicht
werden.

4, Flr den Bereich zwischen dem Block 1 und dem Kulturzentrum
wird eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Fldche festgesetzt. Auf dieser Flidche ist ein Gehrecht zugun-
sten der Allgemeinheit einzurdumen. Dies ist erforderlich, um
die Flache, die sich auf der dort festgesetzten Tiefgarage
und somit auf einer privaten Grundstlicksfldche befindet, fir
die Allgemeinheit begehbar zu halten.
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5. Am Sldrand der Mietergdrten, angrenzend an den Ldarmschutzwall
wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der MIDEWA
festgesetzt, um Bestand und Erreichbarkeit dort vorhandener
Leitungen zu sichern.

5. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs wiirde
im noch nicht abgeschlossenen Wohngebiet Dessau-Zoberberg
einerseits eine stddtebauliche und funktionale Abrundung und
Erweiterung, andererseits die Aufwertung der bestehenden Bebau-
ung erreicht. Die Siedlung - heute nahezu reine Wohn-Schlaf-
Stadt - wilirde zu einem mit allen notwendigen Infrastrukturen
ausgestatteten, gut funktionierenden Stadtteil. Die vorhandenen
2.113 Wohneinheiten sollen um ca. 1.350 Wohnungen des sozialen
und frei finanzierten Wohnungsbau ergdnzt werden, die wegen der
betrdchtlichen Wohnungsnachfrage in Dessau erforderlich sind.

Die sozialen und kulturellen Bedilirfnisse der Bevodlkerung kénnten
besser befriedigt sowie ihre Versorgung mit Gilitern des t&dglichen
Bedarfs besser gewdhrleistet werden. Durch die angestrebte Mi-
schung der Wohnungstypen - sozialer und frei finanzierter Ge-
schoRBwohnungsbau, Einfamilienhduser - wirden eine einseitige
Bevdlkerungsentwicklung vermieden und die Eigentumsbildung ge-
fordert werden.

6. Uberschlidgige Kostenschidtzung

Nach bereits vorliegenden iberschldgigen Ermittlungen belauft
sich die Gesamtsumme fir Neubau und Sanierung auf DM 536.000.000
und fir die Tiefbau- und BegleitmaRBnahmen auf DM 58.900.000
(Stand Juni 1992). Die Realisierung der Sanierungsmafnahmen ist
zur Zeit aus finanziellen Grilinden noch nicht gekléart.

7. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.
Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Anlage
1 Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1 des Einigungsvertrages vom 31.
August 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23.
September 1990 (BGBl.II s. 885, 1122)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bek. vom 23. Januar 1990
(BGB1. I S. 132), gedndert durch Anlage 1 Kapitel XIV Abschnitt
IT Nr. 2 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 in Verbin-
dung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBl. II
S. 885,1124)

Gesetz lUber die Bauordnung (BauO) vom 20. Juli 1990 (GBl. I Nr.
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