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1 Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet war Bestandteil des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 101
.Gewerbegebiet Dessau-Mitte® vom 08. Februar 1991. Mit einem geringfligig groReren
Geltungsbereich gegentber der jetzigen Geltungsbereichsgrenze wurde daraufhin der
Vorentwurf des B-Planes Nr. 101-A 1 in der Fassung vom 10. November 1994 erarbeitet. Mit
Beschluss des Stadtrates vom 29. Januar 1997 wurde aufgrund der Einbeziehung des
Schwarzen Weges (jetzt Hermann-Kéhl-Strale) in den Geltungsbereich des B-Planes Nr.
121 ,Industrie- und Gewerbegebiet Flugplatzgelande® und der dadurch erfolgten Abtrennung
vom B-Plan Nr. 101 die Flache des B-Planes 101-A 1 aus dem Geltungsbereich des
Gesamtbebauungsplanes herausgenommen. Daraufhin wurde vom Stadtrat am 08. Oktober
1997 der Aufstellungsbeschluss fir den einfachen Bebauungsplan Nr. 150 ,Industrie- und
Gewerbegebiet ehemaliges Gasgeratewerk” gefasst.

Nicht betriebsnotwendige Flachen der Dessauer Gerateindustrie GmbH wurden zunachst an
die BvS Ubergeben und dann von der TLG Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH Berlin
gekauft. Aufgrund der unklaren Entwicklungen in diesem Bereich erfolgte zum damaligen
Zeitpunkt keine Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes.

Inzwischen gibt es firr Teilflachen Interessenten und die TLG hat in Zusammenarbeit mit der
Stadt Nutzungsvorstellungen fiir ihren Teilbereich entwickelt.

Entgegen dem urspriinglichen Aufstellungsbeschluss ist die Erstellung eines einfachen
Bebauungsplanes nicht mehr moglich. Aufgrund des neuen Nutzungskonzeptes ist eine
offentliche ErschlieBung in die Tiefe des Plangebietes notwendig. Wegen dieser
Erschliel3ungsnotwendigkeit ist auch die Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen
erforderlich. Weiterhin wiirde bei einer alleinigen Beurteilung nach § 34 BauGB eine unbillige
Harte auftreten, da sich durch bisher erfolgten Abriss das MaR der baulichen Nutzung
deutlich abgesenkt hat und die zur Verfiigung stehenden Flachen deshalb nicht effektiv zu
nutzen waren. Das wiederum steht dem Ziel der Stadt - einer bevorzugten Innenentwicklung
unter dem Gesichtspunkt des Bodenschutzes - entgegen.

Bei dem Bereich handelt es sich um einen historisch gewachsenen Industrie- und
Gewerbestandort. Dabei zeichnet sich das Gebiet durch eine sehr unterschiedliche
Nutzungsintensitdt aus. Wahrend der eigentliche Kern des ehemaligen Gasgeratewerkes
weiterhin voll genutzt wird, sind groffe Teile im Norden und Osten des Plangebietes
gegenwartig ungenutzt.

Zwischenzeitlich wurden hier Abrissmafinahmen durchgefiihrt und besonders entlang der
Bahn entwickelte sich ein Vegetationsgrtel.

Es gibt fir den Bereich der TLG-Flachen mehrere Interessenten sowohl aus dem
gewerblichen Bereich als auch aus dem Bereich der Freizeitindustrie. Aufgrund der Lage des
Plangebietes am Schnittpunkt zweier stadtischer und regionaler Hauptachsen und der sehr
guten ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (Stralenbahn) bietet sich
der Standort fur die Ansiedlung solcher Einrichtungen auch mit Uberértlicher Bedeutung an.
Andererseits durfen die vorhandenen industriellen Strukturen nicht durch eventuelle
Schutzanspriiche dieser Einrichtungen in ihrer Existenz und Weiterentwicklung behindert
werden. Weiterhin soll die mogliche schleichende Umwandlung des Gewerbe-
/Industriegebietes durch konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert
werden.

Infolge der kleinteiligen Strukturen im Zuge der Revitalisierung wird eine offentliche
ErschlieBung in die Tiefe des Plangebietes erforderlich.
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2 Lage, raumiicher Geltungsbereich

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

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 150 ist aus dem Ubersichtsplan auf der
Planzeichnung sowie aus der Planzeichnung (Teil A) im Mafistab 1 : 1 000 zu ersehen. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 15,07 ha.

Das Plangebiet liegt am Westrand der erweiterten Innenstadt von Dessau.

Es wird im Norden von der Bahnlinie Kdthen-Dessau, im Osten von der Hermann-Kohl-
Stral’e, im Sliden von der Junkersstralle und im Westen vom Gelande des zukiinftigen
Festplatzes begrenzt.

Das Plangebiet liegt ca. 2,2 km westlich des Stadtzentrums am Kreuzungspunkt zweier
Hauptverkehrsstrafden. Bei dem Bereich handelt es sich um den ostlichen Auslaufer der
ehemaligen Junkerswerke. Nach dem Krieg wurde das Plangebiet weiter
industriell/gewerblich genutzt. Mit den Umstrukturierungen nach der Wende fielen
Teilbereiche besonders im Norden und Osten des Plangebietes brach. Ein Teil der
leerstehenden Gebaude wurde abgerissen.

Nordlich der Bahnlinie schlieen sich noch nicht besiedelte Flachen des Bebauungsplanes
121 ,Flugplatz* an. Im Osten befinden sich Industrie- und Gewerbebetriebe, im Siiden das
Berufsschulzentrum sowie im Westen die noch nicht genutzten Flachen des zukinftigen
Festplatzes und dahinter das Kasernengelande.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Im Norden verlauft die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches entlang der siidlichen
-Begrenzung der Bahnstrecke Kéthen-Dessau (Flurstiicke 1361/2 der Fiur 11 Gemarkung
Dessau und 866 der Flur 6 Klein-Kilhnau) sowie des Anschlussgleises ZAB (Flurstiick 9905
der Flur 11). Im Osten bildet die westliche Strallenbegrenzungslinie der Hermann-Koéhi-
Stralle (Flurstiick 9903 der Flur 11) den Abschluss. Im Siuden wird der Geltungsbereich
durch die nordliche Strallenbegrenzungslinie der Junkersstralie (Flurstiick 4592/1 der Flur
31 und 1366/2 der Flur 11) gebildet. Im Westen verlauft er entlang der éstlichen Grenze des
Festplatzes (Flurstiicke 9172 und 9173 der Flur 11).

Gegeniiber dem Vorentwurf wurde mit dem Entwurf die Geltungsbereichsgrenze im Osten
und Siiden an die neu gebildeten Strallenbegrenzungslinien angepasst.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

3.1  Ubergeordnete Planungen
Landes- und Regionalplanung

Nach dem Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-
LSA) vom 23. August 1999 sind die Oberzentren Schwerpunkte der Entwicklung von
Industrie und Gewerbe. Nach Punkt 3.2.10 ist Dessau als Oberzentrum eingestuft.
Entsprechend Punkt 2.9 sind industriell-gewerbliche Altstandorte vorrangig und
nutzungsbezogen zu entwickeln. Im Punkt 3.3 des Regionalen Entwicklungsprogrammes
(REP) fur den Regierungsbezirk Dessau vom 30. Januar 1996 wird ausgeflihrt, dass
bestehende Wachstums-, Struktur- und Beschéaftigungsprobleme vorrangig durch die
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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
Bebauungsplan Rechnung getragen. Damit kénnen fur brachgefallene Flachen neue
Nutzungsmoglichkeiten aufgezeigt werden, und die Flacheninanspruchnahme auf der
“griinen Wiese” zur Ansiedlung von Gewerbe eingeschrankt werden.

Ebenfalls im Landesentwicklungsplan sind beziiglich der Entwicklung der Verkehrs-
infrastruktur unter Punkt 3.6.2.5 der Ausbau der angrenzenden Bahnstrecken unter sonstige
Mafinahmen d) als vorrangig aufgefthrt.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert. Konkret
auf den Standort des Bebauungsplans bezogen, ist unter Punkt 2.4.1 des Regionalen
Entwicklungsprogramms das Teilstlick Dessau-Kéthen der Strecke Dessau-Halberstadt
benannt, das auszubauen bzw. zu elekitrifizieren ist.

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

Nach § 8 (4) BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde dies erfordern und wenn der
Bebauungsplan der beabsichtigten stadtiebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht entgegenstehen wird. Davon wurde im Laufe des Aufstellungsverfahrens Gebrauch
gemacht.

Ein dringender Grund zur Aufstellung des Bebauungsplanes war die Notwendigkeit der
Neuansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben zur Sicherung und Neuschaffung von
Arbeitsplatzen. Dies ist nur durch eine zusatzliche offentliche ErschlieBung und Schaffung
kleinteiligerer Strukturen innerhalb des Plangebietes mdglich. Ein weiterer Grund lag darin,
die Umwandlung bzw. die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zulasten produzierenden
Gewerbes zu stoppen.

Seit dem 26. Juni 2004 verfligt die Stadt Dessau nunmehr Gber einen rechtskraftigen
Flachennutzungsplan (Genehmigung vom 08. April 2004, AZ 204-21101/DE, Beitritts-
beschluss des Stadtrates zu den Maflgaben und Auflagen vom 02. Juni 2004).

Darin ist das Plangebiet zum Uberwiegenden Teil als gewerbliche Bauflache sowie ein
Streifen entlang der Bahn als Griinflache ausgewiesen. Im Norden schlie}en sich gewerbliche
Bauflachen und Grinflachen, im Osten gewerbliche Bauflachen, im Siden und Slidwesten
Sonderbauflachen fir Bildung und Forschung sowie Festplatz an.

Aufgrund der Ubereinstimmenden Flachendarstellung ist der vorliegende Bebauungsplan aus
dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Sonstige Planungen

Parallel zum Bebauungsplan Nr. 150 wurden ein Grinordnungsplan sowie eine
Schallimmissionsprognose erarbeitet, deren Ergebnisse in den Bebauungsplan eingeflossen
sind.

Im Norden (getrennt durch die Bahnlinie) und im Osten (Bereich der Hermann-Kohi-Strale)
schliet sich der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 121 B ,Am Schwarzen Weg" an. Weiter
im Osten und Sidosten schlielen sich die in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane Nr.
101-A 2 und 101-B/C 1 ,Gewerbegebiet Dessau-Mitte, Teilgebiet A 2 und Teilgebiet B/C 1
an. Sddlich der Junkersstralle liegt der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 119 A
.Berufsschulzentrum und Verwaltung®. Im Osten grenzt das Plangebiet an den in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Nr. 119 B ,Fest- und Messeplatz”.
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Die Junkersstrafle ist Bestandteil des Planfeststellungsverfahrens ,Strafenbahnerweiterung
Dessau-West®, das abgeschlossen ist. Zwischen den Grenzen des Planfeststellungs-
verfahrens und dem Plangebiet des Bebauungsplanes gibt es keinerlei Uberschneidungen.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet beurteilt sich zundchst nach § 34 BauGB. Die Erschliefung fir das
Gesamtgebiet ist gesichert. Mit dem vorliegenden Nutzungskonzept und den
Ansiedlungsabsichten der TLG fur gegenwartig leerstehende Geb&ude und ungenutzte
Teilbereiche soll jedoch Baurecht fur weitere Gewerbebetriebe geschaffen werden. Dabei
werden kleinteiligere, vermarktbare Strukturen angestrebt, die eine 6ffentliche Erschliefung
in die Tiefe des Grundstucks erforderlich machen. Zudem ist bei alleiniger Beurteilung nach
§ 34 BauGB durch zwischenzeitlichen Rickbau keine effektive Ausnutzung der Grundfiache
gegeben. Dies steht der Zielstellung der Stadt nach intensiver Innenentwicklung durch
Nutzung bereits bebauter Bereiche entgegen.

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung der vg. Ziele.

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde durch die
Stadtverordnetenversammlung am 06. Februar 1991 gefasst. Ein Vorentwurf liegt mit Datum
vom 10. November 1994 vor. Ein ,neuer* Aufstellungsbeschluss wurde am 08. Oktober 1997
gefasst. Wegen unklarer Ansiedlungs- und Entwicklungsabsichten besonders im Bereich der
TLG-Flachen ruhte die Bearbeitung Uber einen langeren Zeitraum.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde zunachst nach dem
Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 durchgefiihrt. Zwischenzeitlich trat
das Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1997 in Kraft. Entsprechend dem § 233
Abs. 1 Satz 2 BauGB dieses Baugesetzbuches war es mdoglich, das Verfahren nach den
Vorschriften dieses neuen Gesetzes weiterzufthren, wenn mit einzelnen gesetzlich
vorgeschriebenen Schritten des Verfahrens noch nicht begonnen worden war. Davon
machte die Stadt Dessau ab dem Entwurf Gebrauch.

Eine wesentliche Ursache dafur war die sich ergebende Maoglichkeit, den § 1 a BauGB
anwenden und damit die Eingriffs-Ausgleichs-Problematik positiv beeinflussen zu kénnen.

Die Offenlage des Entwurfes in der Fassung vom 06. Februar 2004 erfolgte vom 05. April
2004 bis zum 11. Mai 2004. Parallel dazu wurden die Trager offentlicher Belange und
Nachbargemeinden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Am 15. September 2004

erfolgte die Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen durch den Stadtrat der Stadt
Dessau.

Die Anregungen bezogen sich im Wesentlichen auf:

= einen Hinweis, dass es sich bei dem Plangebiet um eine deichgeschitzte Flache im
Bestand handelt,

= das Vorhandensein einer Produktenleitung am Ostrand des Gebietes,

= die Erganzung der Begrindung um die Nummer eines Altstandortes nach MDALIS und
die fachgerechte Entsorgung eventuell anfallenden kontaminierten Erdaushubs,

= die Aufnahme einer Vermessungsmarke des Hohenfestpunktfeldes in die Begrindung,

= die Prazisierung der Angaben zur Fernwdrme- und Trinkwasserversorgung sowie zum
offentlichen Personennahverkehr

» die Prazisierung der Aussagen zur Loschwasserversorgung und
= die Heraufsetzung des Abflussbeiwertes fur Stellplatze und deren Zufahrten.
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Keine der vorgebrachten Anregungen stellte die Grundzlige der Planung in Frage, sie
dienten lediglich der Pré&zisierung von schon beschriebenen Sachverhalten bzw. der
erganzenden nachrichtlichen Ubernahme.

Folgende hauptsachliche Anregungen wurden im Zuge der Abwagung nicht beriicksichtigt:
= zu einer Kontaminationsflache, die nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt,

= zur Kennzeichnung von Kontaminationsflachen und deren Gefahrenbewertung, da nach

der Stellungnahme der zusténdigen Behérde keine Gefahrdung von der betreffenden
Flache ausgeht,

= zur Erstellung der Plangrundlage durch dazu Befugte, da das Vermessungsamt der Stadt
als Ersteller der Plangrundiage ein dazu Befugter ist,

» zur Gewahrleistung einer Feuerwehrumfahrt und
= zur Durchsetzung der Realisierung einer griinordnerischen Festsetzung.

Die im Ergebnis der Abwagung eingearbeiteten Ergénzungen werden unter den
entsprechenden Gliederungspunkten begriindet.

Dariiber hinaus ergaben sich in der Planfassung zum Satzungsbeschluss redaktionelle
Anderungen im Rahmen fortgeschriebener Planungen bzw. aktueller gesetzlicher
Grundlagen. Mit der Prazisierung der Angaben zur Trink- und Fernwasserversorgung wurden
in der Fassung der Planzeichnung fur den Satzungsbeschluss Leitungsrechte korrigiert.

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

Mit dem ,Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches (EAG Bau) vom 24. Juni 2004
wurden darlber hinaus diverse Vorschriften zum Bau- und Umweltrecht geéndert. Nach der
Uberleitungsvorschrift § 244 dieses Gesetzes kénnen Verfahren, die vor dem 20. Juli 2006
abgeschlossen werden, nach den Vorschriften des BauGB in der vorher geltenden Fassung
zu Ende gefihrt werden. Da anzunehmen ist, dass das Verfahren vor diesem Datum
abgeschlossen sein wird, findet weiterhin das BauGB in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden
Fassung Anwendung.

4 Bestandsaufnahme

41 Eigentumsverhiltnisse

Alle Flachen im Plangebiet befinden sich in Privateigentum. Insgesamt gibt es drei
Eigentimer.

Das Flurstick 9551 der Flur 11 mit ca. 7,1 ha ist im Eigentum der Dessauer Gerateindustrie
GmbH (DGI).
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Die Flursticke 1360/5 und 9904 entlang der Bahn und der Hermann-Koéhi-StralRe mit
insgesamt ca. 6,86 ha sind Eigentum der Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH (jetzt
TLG Immobilien GmbH).

Die im Studwesten gelegenen Flurstiicke 1360/4, 1364/1 und 1365 mit insgesamt ca. 1,11 ha
gehdren einem weiteren privaten Eigentlimer.

Im Bereich der Hermann-Kohl-StralRe ist das Zuordnungsverfahren 48.1 abgeschlossen.

Im Plangebiet befindet sich am Pfoértnergebdude, Werkseinfahrt Junkersstralle, eine
Vermessungsmarke des amtlichen Hohenfestpunkifeldes des Landes Sachsen-Anhalt. Eine
eventuelle Gefahrdung dieses Punktes im Rahmen von Baumaf3nahmen ist dem Landesamt
fur Vermessung und Geoinformation gemaf §5 und § 19 des Vermessungs- und
Katastergesetzes des Landes Sachsen-Anhalt vom 22. Mai 1992, zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Vierten Rechtsbereinigungsgesetzes vom 19. Marz 2002 (GVBI. LSA, S. 130)
unverziglich anzuzeigen.

4.2 Baubestand (aktuelle Nutzung)

4.21 Nutzung

Innerhalb des Plangebietes sind entsprechend der Eigentimer verschiedene Nutzungen zu
verzeichnen.

Der zentrale Bereich des ehemaligen Gasgerdtewerkes wird durch die Dessauer
Gerateindustrie GmbH (DGI) weitgehend genutzt. Teilflachen des Verwaltungsgebaudes
sowie wenige kleinere Nebengebaude stehen leer. In Randbereichen gibt es noch einzelne
unbebaute Teilflachen. Die Produktion konzentriert sich auf vier grofle Hallen im
Kernbereich, die durch Leitungen und Rohrbricken miteinander verbunden sind.
Dazwischen befinden sich u.a. Freilagerflachen. Von der Fertigung, zu der Stanzerei,
Schleiferei, Kaltverformung, Oberflachenbehandlung und Montage gehéren, gehen
insbesondere erhebliche Larmbelastigungen aus. Damit handelt es sich im Bestand um ein
Industriegebiet nach § 9 BauNVO.

Entlang der Junkersstrale befinden sich verschiedene Lager, ein Labor und das
Verwaltungsgebaude der DGI. Die Gebaude der TLG im ostlichen Bereich, bei denen es sich
urspriinglich weitgehend um ,Neben“gebaude des Gasgeratewerkes, wie Bilrogebaude,
Gaststéatte, Rechnerzentrum und Lager, handelte, stehen seit langerer Zeit iberwiegend leer.

Das Gebaude am westlichen Plangebietsrand wird von der Fliesenwelt Dessau und einem
Elektrogrolhandel genutzt.

Die vg. Bereiche haben den Charakter von Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO.

Zur Bahn ist durchgéngig ein zwischen 60 m und 100 m breiter Streifen weitgehend
unbebaut, der urspriinglich iberwiegend fur Lagerzwecke genutzt wurde.

Wohnungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Insgesamt présentiert sich das Plangebiet als ein historisch gewachsener Bereich mit
industriell/gewerblicher Nutzung der zur Zeit durch Leerstand und Brachflachen im Norden
und Osten gekennzeichnet ist.

Auf der Sidseite der Junkersstral’e wurden das Hugo-Junkers-Berufsschulzentrum sowie im
Kreuzungsbereich eine Tankstelle neu errichtet. Ostlich grenzen Gewerbebetriebe z.T. in
Verbindung mit Handel bzw. mit dem ehemaligen ZAB-Gelande auch Industrie an.
Sudostlich befinden sich die derzeit ungenutzten gewerblichen Flachen von ehemals
Junkalor.

Die nachstgelegene Wohnnutzung innerhalb von Wohngebieten ist gegenwartig in einer
Entfernung von Gber 300 m im Suden (Am Plattenwerk bzw. Kleine Schaftritt) sowie im
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Osten an der Junkersstralle/Altener Strafle anzutreffen, innerhalb eines Mischgebietes im
Osten im Bereich Junkersstrafle/Benzstralle in einer Entfernung von ca. 250 m. Im Norden
befindet sich die nachste Wohnbebauung tiber 500 m entfernt an der Kihnauer Strafte.

Nordlich der Bahn liegen die gegenwartig unbebaute Flachen des ehem. Flugplatzes, die im
rechtskraftigen Bebauungsplan als Industrie(teil)gebiete festgesetzt sind. Westlich an das
Plangebiet grenzen Flachen des Bundes (Bundeswehrkasernen im Abstand von ca. 200 m)
an, dazwischen liegt eine Griunflache, die als kunftiger Festplatz der Stadt vorgesehen ist.
Wohnbebauung findet sich hier erst im Abstand von 600 m.

Damit sind angrenzend &hnliche Nutzungsstrukturen wie im Plangebiet anzutreffen.
Schutzbedirftige Nutzungsarten befinden sich mit Ausnahme des Berufsschulzentrums erst
in weiterer Entfernung.

4.2.2 Bebauungsform/ Gebidudeform

Im Plangebiet herrschen massive Gebdudekomplexe vor, besonders der Kernbereich ist
dicht (berbaut. Entlang der angrenzenden Stral’en ist die Bebauung aufgelockert,
Gebaudelangen Gber 50 m stellen die Ausnahme dar.

Einzelne Gebaude befinden sich auf der Grundstiicksgrenze ohne seitlichen Grenzabstand
(Lagerhalle und Stanzerei DGl im Westen und ehem. Lagerhalle TLG im Norden). Hier sind
die Flurstiicke jedoch erst nach Errichtung der Gebaude geteilt worden, so dass im
Kernbereich und im westlichen Randbereich von einer abweichenden Bauweise (mit
Geb&udelangen bis ca. 130 m) und in den Bereichen zur Hermann-Koéhl-Strafte Gberwiegend
von einer offenen Bauweise ausgegangen werden kann.

Das Plangebiet wurde Anfang des 20. Jahrhunderts durch die Junkerswerke erschlossen. Da
die urspringlichen Anlagen zur Gasgerateproduktion im Krieg weitgehend zerstért wurden,
spiegelt die gegenwartige Bebauung verschiedene Epochen im Industriebau der DDR wider,
die zum VEB Gasgeratewerk Dessau, Werk il gehdrten.

Bei dem groflten Teil der Bebauung handelt es sich um typische Produktionshallen, aber
auch mehrgeschossige Verwaltungsgebaude und Baracken sind anzutreffen.

Die Gebdude bilden zur Hermann-Koéhl-Stralle eine einheitliche, innerhalb der
Grundsticksgrenze zurlickgesetzte Bauflucht. Zur Junkersstralle stellt sich die Situation
ahnlich dar. Hier liegen das Pfértnerhaus und der Fliesenhandel vor der Bauflucht der
Uibrigen Gebaude.

Aus der vorhandenen Situation lassen sich im Bereich der Kreuzung klare Baufluchten zu
den offentlichen Stralien ableiten.

Bei den Dachformen herrschen flach geneigte Satteldacher (teils mit Oberlichtern) und
Flachdéacher vor.

Anhand der vorliegenden Kartengrundlage und einer Bestandserfassung wurden die
derzeitigen  Grundflachenzahlen  (GRZ) im  Plangebiet  grundstiicks-,  bzw.
eigentiimerbezogen ermittelt, wobei die fir die Ermittlung der GRZ mallgeblichen Flachen
nach BauNVO in Ansatz gebracht wurden.

Fir das gesamte Areal liegt die GRZ bei ca. 0,56. Das Grundstuck der DGI weist eine GRZ
von ca. 0,71 auf, die gesamten Flachen der TLG eine GRZ von ca. 0,42 und die des dritten
Eigentimers eine GRZ von 0,51. Der insgesamt relativ geringe Uberbauungsgrad ist auf die
weitgehend unbebauten rickwartigen Bereiche zuriickzuftihren.
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4.2.3 Gebidudehdhen/ Geschossigkeit

Die Produktionshallen im Plangebiet sind 1- bis 2geschossig mit einer Hohe von bis zu ca.
10 m. Die Burogeb&ude sind Uberwiegend 3geschossig, einzelne Birordume waren auch in
Baracken untergebracht.

In den an den Bebauungsplan Nr. 150 6stlich angrenzenden Bereichen finden sich dhnliche
Baustrukturen. Die im Westen und Norden gelegenen Flachen sind weitgehend unbebaut.
Das Berufsschulzentrum im Stiden hat 3 Geschosse.

4.2.4 Gestaltelemente

Das unter Denkmalschutz stehende Verwaltungsgebaude mit Pfortnerhaus sowie einzelne
weitere Gebdude sind in roten Klinkern errichtet. Ebenso sind im Plangebiet reine
Putzfassaden bzw. solche mit Kunststoff- oder Metallverkleidung anzutreffen.

Die Einfriedungen zur Hermann-Kdhl-Strale wurden neu mit Metallgitterzaunen
vorgenommen. Raumwirksam sind in diesem Bereich zudem die frei verlegte Heizleitung und
die Béschungen. Zur Junkersstrafie besteht die Einfriedung aus Betonelementen, allerdings
ist sie durch die dichte straflenbegleitende Eingriinung vom Straflenraum aus kaum sichtbar.
im westlichen Bereich zur kiinftigen Festwiese erfolgt die Abgrenzung durch Mauern.

Aus dem Bestand lassen sich keine einheitlichen Gestaltungsmerkmale ableiten.

4.2.5 Denkmale

Das Verwaltungsgebaude mit Pfértnergebaude und das Laborgebaude in der Junkersstrafie
35 stehen nach Angaben des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archéologie als
Baudenkmale unter Denkmalschutz. Das Laborgebaude wurde aufgrund seines schlechten
Bauzustandes 2003 abgerissen.

Der Verwaltungsbau mit Pférinergebdude wurde 1928 fir Junkers & Co. errichtet. Bei dem
Gebaude handelt es sich um einen Ziegelrohbau als junkerstypischer Stahirippenbau mit
PriRwandvermauerung in neusachlich-expressiver Formensprache. Der langgestreckte
Baukorper hat ein symmetrisch gegliedertes Flachdach, Vorder- und Riickseite verfiigen
Uber eine monumentale Eingangsgestaltung mit Freitreppe.

4.3 Natur und Landschaft

4.3.1 Naturraum

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

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

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

Die Bodenverhéltnisse innerhalb des Stadtgebietes sind weitestgehend durch die
geologischen Verhaltnisse bestimmt, wobei grof¥flachig anthropogene Uberpragungen
dominieren.

Im Bereich von Elbe und Mulde sind nahrstoffreiche Bdden der Auen-Vega sowie bei
héherem Grundwasserstand humusreicher Auenlehm ausgepragt. Die Niederterrasse zur
Elbe und die Taubeniederung werden Uberwiegend durch Béden aus Lehmsand und
Decklehmsand bestimmt. Auf der Mosigkauer Hochflache haben sich Sand-Braunerden
entwickelt.

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

Auch innerhalb des Plangebietes ist der Boden stark anthropogen Uberpragt, was auf seine
jahrzehntelange gewerblich/industrielle Nutzung zurlickzuftihren ist. Nur in den Bereichen,
die als Freiflichen genutzt wurden, ist von einer weitestgehend erhaltenen naturnahen
Bodenstruktur auszugehen. Das betrifft vorrangig die Freiflachen am Verwaltungsgeb&ude
bzw. die unbebauten Flachen entlang der Junkersstrale.

4.3.3 Schutzgut Wasser

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

In der flachen, beckenartig geformten Platte steht vor allem im Frithjahr das Grundwasser
oberfldchennah an. In der Dokumentation ,Erarbeitung einer Planungsgrundlage fir einen
effektiven Umgang mit Regenwasser in der kreisfreien Stadt Dessau” (2003) wird fir das
Plangebiet ein mittlerer Grundwasserstand von 1,10 m bis 2,00 m unter Gelande festgestellit.
Die oberflachennachsten Grundwasserstéande sind an der Ostgrenze des Plangebietes zu
verzeichnen. In Hohe der Zufahrt von der Hermann-Kohi-Strae ergab eine Messung einen
Grundwasserstand von 57,3 m Gber HN. Die Grundwasserflielrichtung ist nach Nordwesten.

- Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist von einer erhohten Empfindlichkeit des
Grundwassers gegenlber eindringenden Schadstoffen auszugehen. Darliber hinaus wird die
Grundwasserneubildung besonders durch die zunehmende Flachenversiegelung
beeintrachtigt.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

4.3.4 Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehdrt der Landschaftsraum zum Ubergangsbereich vom herzynischen
Trockengebiet zum mehr atlantisch getdnten Raum der Diibener Heide. Die mittlere jahrliche
Niederschlagsmenge liegt mit 550 mm im Gebiet um Dessau bereits deutlich héher als in
den westlich angrenzenden Trockengebieten.

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

Innerhalb der Stadt Dessau hat sich ein Stadtklima herausgebildet, dass durch eine starke
Erwarmung oberflachennaher Luftschichten, Verringerung der Luftfeuchtigkeit und
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Verénderung der Luftzirkulation gekennzeichnet ist. Weiterhin sind die Schadstoffanteile in
der Luft, insbesondere in den Strallenrdumen erhoht.

Der gesamte innerstadtische Bereich Dessaus ist aufgrund des Versiegelungsgrades als
Warmeinsel zu betrachten. Auch das Plangebiet befindet sich im Randbereich dieser
Warmeinsel. Der an das Plangebiet nérdlich bis nordwestlich angrenzende Flugplatz ist als
Kaltluftentstehungsflache anzusehen. Da der Flugplatz sich jedoch in einem windschwachen
Gebiet befindet, kann die Frischluft nicht in das Stadtinnere vordringen und hat auch keinen
klimameliorativen Einfluss auf das Plangebiet. Hervorzuheben ist jedoch die lokale
Bedeutung der in Ost-West-Richtung verlaufenen Bahnlinie, die die Funktion einer
Einstrdmungsschneise ausubt.

Aus vorliegenden Messungen und Untersuchungen sowohl im Auftrag der Stadt Dessau als
auch des Umweltministeriums (Landesamt fur Umweltschutz) ist deutlich erkennbar, dass im
Plangebiet bestehende Grenz- und Richtwerte fur die Luftbelastung bei weitem nicht erreicht
werden.

Im ,Jahresbericht der Immissionsmessungen im Stadtgebiet Dessau® wird der Wert fir
Sedimentationsstaub (Niederschlagsstaub) in diesem Bereich fir das Jahr 2002 mit
89 mg/m**d angegeben. Der entsprechende Richtwert der TA Luft liegt bei 350 mg/m?*d! Fur
weitere immissionsrelevante Schadstoffe, wie SO, CO, NO,, Schwebstaub und Ozon liegen
die Messwerte am Messcontainer Heidestralle (Entfernung ca. 2 km) ebenfalls weit unter
den gesetzlichen Richtwerten. Der Luftbelastungsindex, der diese Werte in Summe
betrachtet, liegt hier bei 0,5, It. Definition unmittelbar an der Grenze zwischen ,gering* und
,schwach belastet”.

Im Rahmen der Arbeiten zum ,Luftreinhalteplan Sachsen-Anhalt — UG 6 wurden im Auftrag
des Umweltministeriums vom Juli 1996 bis Juni 1997 Immissionsmessungen mit einer
fahrbaren Messstation durchgefiihrt (UMEG Gesellschaft fiir Luftmessungen und
Umwelterhebungen, Karlsruhe), die das vorliegende Plangebiet umfassten. Die dabei
ermittelten Messwerte zeigen eine gute Ubereinstimmung mit den zu diesem Zeitpunkt im
Messcontainer Heidestralle gemessenen Werten. Der hier zusatzlich bestimmte Benzol-
Gehalt liegt mit 2,1 ug/m? bei nur 21 % des Konzentrationswertes der 23. BimSchV.

4.3.5 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die potentielle natirliche Vegetation im Stadtgebiet von Dessau wird durch Stieleichen-
Ulmen-Auwalder gebildet, die im Bereich der Talsande in Stieleichen-Birken-Auwalder sowie
im Bereich der nicht regelmaRig tberschwemmten Aue in den Sternmieren-Stieleichen-
Hainbuchen-Auwald Gibergehen.

Bestandserfassungen fanden im April und Juli 2003 statt. Die kartierten Biotop- und
Nutzungstypen sind in der entsprechenden Karte des GOP in ihrer raumlichen Lage und
Ausdehnung dargestellt. Eine Kartierung der Baume wurde vom Griinflachenamt der Stadt
Dessau vorgenommen und dem GOP erganzend als Anlage beigeflgt.

Innerhalb des Plangebietes kénnen entsprechend der derzeitigen Flachennutzung und der
Okologischen Wertigkeit versiegelte und teilversiegelte sowie unversiegelte Flachen
abgegrenzt werden. Die unversiegelten Flachen sind dariiber hinaus in Rasen-, Geholz- und
Ruderalflachen zu differenzieren.

Innerhalb des Plangebietes wird ein sehr hoher Flachenanteil durch Bau- und
Verkehrsflachen in Anspruch genommen. Unversiegelte Bereiche werden uberwiegend
durch kurzlebige Ruderalfluren eingenommen. Vielfach sind diese Flachen urspriinglich mit
einer Kies-Schotter-Schicht abgedeckt worden, auf der sich spontan, da keine anderweitige
Nutzung der Flachen erfolgte, eine Ruderalflur eingestellt hat. Diese Auspragungen sind
‘beispielsweise im nordlichen Bereich des Plangebietes vorhanden.
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Darliber hinaus sind. auch grof¥flachig Geholzbestinde vorhanden, die sich teilweise
sukzessiv entwickelt haben. Die im nordwestlichen Bereich vorhandene Geholzflache ist
bereits waldartig entwickelt. Innerhalb dieser waldartigen Flache sind auch
Offenbodenbereiche vorhanden, die sich Gber noch im Boden befindlichen Betonflachen
entwickelt haben. Hier hat sich eine Krautschicht entwickelt, die noch artenarm und einténig
ist und, da wertvolle Bereiche fehlen, nicht als geschitztes Biotop nach NatSchG LSA
(beispielsweise Halbtrockenrasen) anzusprechen ist.

Die jeweiligen Artenzusammensetzungen sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

Hervorzuheben sind weiterhin die groeren Rasenflachen, die im Bereich des
Laborgebdudes sowie entlang der Mauer zur Junkersstralle ausgebildet sind. Da diese
intensiv gepflegt werden, sind sie als artenarm einzustufen. Weitere Rasenflachen sind auf
gebaudenahen Flachen (z.B. Fliesen- und Elektrofachmarkt) vorhanden und sind mehr oder
weniger intensiv gepflegt.

Im Bereich der Baracken auf der TLG-Flache wird der Rasen nicht mehr geméaht, so dass
eine Ruderalisierung der Flachen eingesetzt hat.

Hinsichtlich der Fauna erfolgte im Rahmen dieses Grlnordnungsplanes keine gezielte
Erfassung. Es haben sich bei der Begehung des Plangebietes auch keine Hinweise ergeben,
die eine Kartierung bedingen.

Es wird davon ausgegangen, dass der im nordwestlichen Bereich des Plangebietes
vorkommende Gehdlzbestand eine artenreiche Fauna aufweist. Dieser Bereich steht in
Verbindung mit einem weiteren Geholzbestand, der in dem westlich angrenzenden
Festplatzgeléande vorhanden ist. Fir den Gesamtbereich kann festgestellt werden, dass es
sich dabei um einen derzeit ungestorten Bereich handelt, der zahireichen Végeln und
Kleinsaugern als Lebensraum dient.

Im Bereich der ehemaligen Kantine wurden bei den Begehungen jeweils zwei Rehe
gesichtet.

Zwischen der Gasstation und dem Ersatzteillager sind zwei Becken vorhanden, die fiir die
Wasseraufbereitung des Gasgeratewerkes genutzt wurden. Diese Nutzung ist bereits seit
langerer Zeit aufgegeben. In den Becken sammelt sich nur temporar Niederschlagswasser,
es gibt keine gezielte Zufiihrung aus den angrenzenden Flachen. Nunmehr sind die Becken
mit einer Ruderalflur Uberzogen. Es ist nicht davon auszugehen, dass sich hier an Wasser
gebundene Tierarten angesiedelt haben, da das Vorhandensein von Wasser nur sehr
begrenzt und spontan erfolgt.

4.3.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild/Erholungseignung

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

Flr eine Bewertung des Landschaftsbildes sind relativ homogene Landschaftsbildtypen
abzugrenzen und hinsichtlich ihrer spezifischen Auspragung sowie ihrer Bedeutung fur die
landschaftsbezogene  Erholungseignung zu  beurteilen. Die stark versiegelten
Siedlungsbereiche mit (berwiegender Industrie- und Gewerbenutzung werden im
Landschaftsplan mit einer geringen bis sehr geringen Bedeutung bewertet.

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

Die Eigenart des Plangebietes resultiert aus der intensiven industriellen und gewerblichen
Nutzung und den brachgefallenen Flachen im Norden. Die Flache selbst stellt sich
kontrastreich dar. Einerseits wirkt das Gelande durch die industriellen Bauten, Straften und
Lagerplatze stark anthropogen beeinflusst. Andererseits vermitteln der Baumbestand im
Stden und die Frei- und Ruderalfiachen insbesondere im nordwestlichen Bereich einen
,grinen Eindruck®.

Landschaftsbildwirksam werden insbesondere die Klinkerbauten des Verwaltungsgebaudes
und des Pforinerhauses, die auch unter Denkmalschutz stehen. Aber auch die
Produktionshallen wirken aufgrund ihrer Gréfie in den Landschaftsraum.

Von einer Erholungseignung kann im Hinblick auf die Vorbelatungen und derzeitigen
Nutzungen nicht ausgegangen werden.

4.3.7 Schutzgebiete/-objekte

Schutzgebiete i.S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht beriihrt. Der Abstand zur Muide
als Bestandteil des FFH-Gebietes Nr. 129 ,Untere Muldeaue" und des Vogelschutzgebietes
A ,Mittlere Elbe einschlieRlich Steckby-Lddderitzer Forst" betragt ca. 2000 m bzw. 2.400 m).
Im Rahmen der Bestandserfassung wurden auch keine gemal FFH-Richtlinie zu
‘schitzenden Arten (Anhang I) bzw. auch keine Arten von gemeinschaftlichen Interesse
(Anhang 1l) sowie keine in der Richtlinie genannten Tierarten festgestellt. Weiterhin liegen
auch keine Hinweise auf ein Vorkommen in Anhang | der Vogelschuiz-Richtlinie aufgefiihrte
Brutvdge! im Untersuchungsgebiet vor.

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

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine deichgeschiitzte Flache im Bestand. Nach
derzeitigem Kenntnisstand der Stadt Dessau ist es nicht hochwassergefahrdet.

4.3.8 Zusammenfassende Bewertung

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

Die bisherige Nutzung des Standortes hat bereits zu einer Beeintrachtigung aller Schutzglter
gefihrt. Einzelne Schutzgiter sind stark anthropogen {iberformt. Insbesondere der Boden ist
als naturfern einzuschétzen, da gewachsener Boden nur noch sehr kleinflachig in den
Randbereichen zu erwarten ist.

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

Das Arteninventar im Untersuchungsraum setzt sich aus siedlungstoleranten Arten
zusammen. Naturnahe Auspragungen sind nur im nordwestlichen Bereich ausgebildet. Aus
Okologischer Sicht wertvoll ist auch der Grolbaumbestand.

Auch das Landschaftsbild wird wesentlich durch die gewerbliche Nutzung gepragt.
Hervorzuheben sind in diesem Gebiet die Klinkerbauten, die das Landschaftsbild pragen.
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Insgesamt kann festgestelit werden, dass die Bedeutung des Planungsgebietes fur Natur
und Landschaft als mittel einzuschatzen ist, was insbesondere auf die Vorbelastungen der
Schutzglter zurlckzufUhren ist.

4.4 VerkehrserschlieBung

4.41 StraRen

Mit der Hermann-Koéhl-Straflle als Bestandteil der Westtangente der Stadt Dessau im Osten
und der Junkersstralle, die eine wichtige Ost-Westverbindung (B 185) darstellt, im Siiden,
verfigt das Plangebiet innerhalb der Stadt und darber hinaus regional Uber eine
hervorragende verkehrliche Erschlieung.

Die Anbindung der Bauflachen an das oértliche Hauptnetz erfolgte bisher Gber zwei Zufahrten
von der sidlich angrenzenden Junkersstrafle. Die Zufahrt zu den Flachen der Dessauer
Gerateindustrie GmbH ist Uber eine Schranke geregelt. Sie dient gleichzeitig der
Erschliefung des direkt an der Stralie gelegenen Parkplatzes.

Der Fliesen- und Elektrogrofthandel verfiigen tiber eine gesonderte Zufahrt.

Innerhalb des Betriebsgeléandes existieren private ErschlieBungsstraen der Eigentimer (mit
vertraglich geregeltem Wegerecht fur die TLG innerhalb der Flachen der DGI) die jedoch in
ihrem Querschnitt fir den Verkehr mit groBen Fahrzeugen besonders in den Randbereichen
nicht immer ausreichend dimensioniert sind.

Ein neuer duflerer Anbindepunkt an die vierspurige Hermann-Kohl-Stralle ist durch eine
bereits ausgebaute Zufahrt (mit Abbiegespur) fixiert. In Verlangerung dieser Zufahrt wurde
durch die TLG eine Grundstiickszufahrt realisiert, die kinftig die Erschliefung der neu zu
vermarktenden Flachen sichern soll.

4.4.2 FuBwege/Radwege

Die JunkersstralRe und die Hermann-Kohl-Stralle werden angrenzend an das Plangebiet von
Geh- und Radwegen begleitet. Die im Plangebiet neu gebaute Grundstiickszufahrt wird
einseitig von einem Gehweg begleitet.

4.4.3 Ruhender Verkehr

An der Zufahrt der Junkersstrale befindet sich ein privater Parkplatz. Innerhalb des
Betriebsgelandes der DGI sind die Stellplatze am Verwaltungsgebiude sowie dezentral
angeordnet.

Im Eingangsbereich befinden sich Uberdachte Fahrradstellplatze.

Der Fliesenhandel und der Elektrofachmarkt verfligen ebenfalls Uber Stellplatze auf dem
Grundstuck.

4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

In der Junkersstrafle befinden sich stidlich unmittelbar angrenzend Haltestellen des OPNV
(StralRenbahn und Bus). Damit verfligt das Plangebiet Gber eine sehr gute Anbindung an das
ortliche Hauptnetz.
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4.4.5 Bahnanlagen

Das Plangebiet wird im Norden von den Bahnanlagen der Strecke (Berlin) Dessau-Kéthen
begrenzt. Es war tber Anschlussgleise an das Netz der Deutschen Bahn AG angebunden.
Der Anschluss wurde abgemeldet und soll zurlickgebaut werden.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

4.5.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem Haupttrinkwassernetz der
Stadt Dessau. Die DGI und der Fliesen- und Elektrogrohandel sind gegenwartig an die
Junkersstralie angebunden.

In den angrenzenden offentlichen StralRenrdumen sind folgende Leitungen vorhanden, an
die erganzend angeschlossen werden kann:

Hermann-Kohl-Stralle DN 250
Jurikersstraflle DN 200

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

4.5.2 Entwasserung

Die Abwasserentsorgung regelt sich nach der Abwassersatzung der Stadt Dessau.
Beziglich Niederschlagswasser besteht kein Recht auf Anschluss an die Kanalisation, wenn
eine Versickerung, anderweitige Beseitigung bzw. Nutzung des anfallenden Regenwassers
ohne Beeintréchtigung moglich ist. Die Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb des
ehemaligen Gasgeratewerkes sind nicht mehr in Zustandigkeit der Dessauer Wasser- und
Abwasser (DESWA) GmbH.

Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt gegenwartig im Mischsystem mit einer Ableitung
nach Norden bzw. Westen. Das interne Netz der DGl sowie der Elektro- bzw.
FliesengroRhandel binden an den westlich des Plangebietes parallel zur
Geltungsbereichsgrenze verlaufenden Magnetbandsammler an.

Der Anbindepunkt fur die TLG-Flachen lag bisher etwa mittig des Plangebietes nordlich der
Bahn. Ein Mischwasserkanal (DN 600) quert die nicht Gberbaute Flache von TLG und DGI,
um dann nach Querung der Bahn in vg. Punkt einzubinden.

Dieses Leitungsnetz ist, wie eine Befahrung ergeben hat, desolat. Eine weitere
Anbindemdglichkeit an einen Mischwassersammler wirde im Bereich der Briicke im
Nordosten des Plangebietes bestehen.

In den angrenzenden offentlichen Strallenrdumen liegen zudem folgende Kanéle:
=  Hermann-Kohl-Stralie, mittig DN 250 Regenwasser
= Junkersstralle Mischwassersammler in der stidlichen Fahrbahn

In den letztgenannten bindet gegenwartig in Hohe der Zufahrt des Gasgeratewerkes eine
Regenwasserleitung (DN 150 bzw. 200) ein.

Der Regenwassersammler in der Hermann-Kohl-Strale kommt fUr die Anbindung des
Plangebietes aufgrund der Hdhenverhaltnisse nicht in Frage.
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4.5.3 Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet wird aus dem vorhandenen 15-KV-Netz, das durch die Dessauer
Stromversorgung (DSV) GmbH betrieben wird, versorgt. Es wird nach Aussage der DSV
durch Mittelspannungsleitungen im stidlichen Bereich erschlossen. Bei der Ubergabestation
auf dem Betriebsgelédnde des Gasgeratewerkes handelt es sich um eine Kundenstation, sie
befindet sich nicht im Eigentum der DSV.

4.5.4 Gasversorgung

Im angrenzenden offentlichen Straflenraum befinden sich verschiedene Gashochdruck-
leitungen in Zustandigkeit der Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft (DVV) mbH.
Das Plangebiet ist damit gasseitig erschlossen.

Die Gasreglerstation im westlichen Randbereich der DGI befindet sich in Rechtstragerschaft
der DVV, ebenso die Zuleitung von der Junkerstra’e bis zur Station (Gashochdruckleitung
DN 100). Sie verlauft tiber das angrenzende Flurstiick und ist zu sichern.

4.5.5 Fernwdrme

Im dstlichen Teil wird das Plangebiet von der Fernheiztrasse TE100, DN 250 tangiert. Uber
eine Hausanschlussleitung bezieht die Dessauer Gerateindustrie GmbH Fernwarme und
versorgt Uber eine kundeneigene Warmeubertragungsstation nebst Sekundarnetz
Betriebsraume und Produktionsgebaude. Die Station gehort der DGI, befindet sich aber auf
einer Flache im Eigentum der TLG. Die Leitungen laufen bis zur Station ober- danach
unterirdisch ebenfalls innerhalb des Flurstiicks der TLG.

Die Mdglichkeit, weitere Kunden zu versorgen, besteht.

4.5.6 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist von lizensierten Telekommunikationsanbietern fernmeldetechnisch
erschlossen. Telekommunikationsleistungen der DVV sind im Geltungsbereich nicht
vorgesehen.

4.5.7 Produktenleitung

Am ostlichen Geltungsbereichsrand verlauft die H,-Produktenleitung Rodleben - Bitterfeld
der Deutschen Hydrierwerke Rodleben.
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5 Planungskonzept

5.1  Stadtebauliches Zielkonzept

* Forderung der Belange der Wirtschaft, dauerhaft Sicherung von Arbeitsplatzen,
Schaffung von neuen Arbeitsplatzen

= planungsrechtliche Sicherung einer langfristigen Entwicklungsperspektive und
Wettbewerbsféhigkeit der vorhandenen Betriebe

»  Wiederbelebung einer Brachflache innerhalb des bebauten Stadtgebietes
= Ermdglichung der Ansiedlung von Sport- und Freizeiteinrichtungen

= Zonierung des Plangebietes unter Berlicksichtigung von schutzwiirdiger Bebauung in der
Umgebung

= Sicherung des Kernbereiches als Industriegebiet

= Sicherung einer hohen Nutzungsintensitdt der industriell/gewerblich genutzten
Teilbereiche zur Schonung der Ressource Boden in bisher nicht bebauten
AulRenbereichen

= Begrenzung der Verkaufs- und Ausstellungsflache fiir Einzelhandelsbetriebe zur
Starkung der Innenstadt

5.2  Griinordnerisches Zielkonzept

» Uberprifung vorhandener Griinbereiche auf dauerhafte Sicherung, Erhalt des
Grungurtels entlang der Bahn unter Berlcksichtigung des abgestimmten
Nutzungskonzeptes fiir den Bereich des TLG-Grundstiickes

= Sicherung eines Grinbereiches entlang der Bahnlinie und Formulierung von
Zuordnungsvorschlagen

»  Entwicklung von Grinstrukturen bei Sicherung von notwendigen Baufeldern

5.3  Verkehrskonzept

= Schaffung eines effektiven Erschliefungssystems in die Tiefe des Plangebietes

= Priafung von Mdglichkeiten zur Anbindung des Gasgerdtewerkes an das neue
Erschlieflungssystem

= Schaffung einer ful3laufigen Anbindung an die Junkersstralle
s Wegfall der Anschlussgleise

= Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf dem eigenen Grundstiick

5.4 Planungsalternativen

Grundsatzliche Planungsalternativen fir den Standort ergeben sich nicht, da es sich um
einen bestehenden Gewerbe- bzw. Industriestandort innerhalb eines ebenso gepragten
Areals handelt.
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6 -Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

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

6.1  Art, MaR und Umfang der Nutzungen

Die Bauflache wird innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 150 hinsichtlich Art
und MaR der baulichen Nutzung in Teilgebiete (TG 1 bis 6) untergliedert. Eine Abgrenzung
der Teilgebiete untereinander erfolgt in der Planzeichnung mittels Knotellinie (Planzeichen
15.14 PlanzV) nach § 1 Abs. 4 bzw. § 16 Abs. 5 BauNVO oder durch angrenzende
offentliche Verkehrsflachen.

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der planerischen Zielstellung werden Gewerbe(Teil)gebiete nach § 8 BauNVO
sowie Industrie(Teil)gebiete nach § 9 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet wird, ausgehend von den vorhandenen und in ihrer Entwicklung zu
sichernden gewerblich/industriellen Nutzungen innerhalb sowie unter Berlcksichtigung von
schutzbedurftigen Nutzungen auflerhalb, gegliedert. Durch die Festsetzung von
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln wird dabei insbesondere auf
die Larmemissionen abgestellt.

Mit der Dessauer Gerateindustrie GmbH (DGI) befindet sich am Standort ein Gewerbetrieb,
der planungsrechtlich gesichert werden soll. Das ist aufgrund der von ihm ausgehenden
erheblichen Belastigungen nur innerhalb eines Industriegebietes méglich. Entsprechend wird
daher der eigentliche Produktionsbereich im Bebauungsplan als Gl (TG 1) festgesetzt.
Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen innerhalb des Teilgebietes noch nach Norden, infolge
der massiven Bebauung ist diese Flache jedoch schwierig zu erreichen.

Bedingt durch den Schutzanspruch der stdlich der Junkersstralle angrenzenden
Berufsschule wird der Verwaltungs- und Lagerbereich der DGI als Gewerbe(teil)gebiet mit
entsprechend geringeren Larmpegeln fir die Tagstunden festgesetzt (TG 5). Mit dieser
Gebietseinstufung wird auch eine Fremdnutzung der (fur die DGI zu grofRen) Biiroflachen
innerhalb des unter Denkmalschutz stehenden Verwaltungsgebaudes erméglicht. In einem
Industriegebiet waren dagegen selbststéndige Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
nicht zulassig.

Ostlich angrenzend an die Produktionsgeb&ude der DGI wurde auf TLG-Flache (ehemalige
Galvanik) ein weiteres Industrie(teil)gebiet (TG 2) festgesetzt. Durch umgebende Nutzungen
bedingte Larmeinschréankungen lassen hier noch eine industrielle Nutzung zu. Innerhalb
dieses Teilgebietes ware neben einer Neuansiedlung auch eine Erweiterung fur DGl oder
herauszuldsende Teilbereiche vorsteilbar, die dann direkt an die &ffentliche Verkehrsflache
angebunden wéren.

Die Ubrigen im Besitz der TLG befindlichen Flachen (TG 3 und TG 4) werden aufgrund ihrer
Lage in Randbereichen, der daraus resultierenden Nahe schutzbedurftiger Bebauung sowie
der breiter gefacherten Nutzungsmoglichkeiten als gewerbliche Bauflachen festgesetzt.
Ebenso erfolgt fir die westlichen Grundstiicke mit den bestehenden Groflhandels-
einrichtungen eine Festsetzung als Gewerbe(teil)gebiet (TG 6).

Damit wird der Gliederung des Gebietes Rechnung getragen und die Beeintrachtigung
angrenzender schutzbedirftiger Nutzungen soweit moglich eingeschrankt.
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Zur Nutzungsart werden fur die einzelnen Teilgebiete folgende textliche Festsetzungen
getroffenen:

1.1) GE-Teilgebiete gemall § 8 BauNVO

In dem GE-Teilgebiet TG 5 sind gemad3 § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 8
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO — Anlagen fiir sportliche Zwecke — nicht zulassig.

In allen GE-Teilgebieten sind gemd3 § 1 Abs. 6 BauNVO die Nutzungen nach § 8
Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergniigungsstétten

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Ausnahmsweise sind in den GE-Teilgebieten TG 3 und TG 4 Vergniigungsstétten in
Form von Diskotheken zuldssig.

Bei dem Teilgebiet TG 5 handelt es sich um die Fidchen der DGI, innerhalb der
Lagergebaude, Labor und Verwaltung untergebracht sind und die damit mittelbar der
Produktion dienen. Das produzierende Gewerbe soll entsprechend der planerischen
Zielstellung gesichert und in seiner Entwicklung unterstiitzt werden. Darum sind in diesem
Bereich die sonst allgemein zulassigen Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen. Der
Ausschluss der Nutzung erfolgt auch mit Verweis auf die zu entwickelnden Flachen der TLG.

In allen Gewerbeteilgebieten sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 ausnahmsweise zulassigen
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nicht Bestandteil der
Satzung.

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

Der Ausschluss von Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnigungsstatten soll darliber hinaus das produzierende Gewerbe unterstiitzen. Hinzu
kommt, dass fur die Nutzungen im angrenzenden Stadtgebiet geeignetere Flachen zur
Verfigung stehen, ohne dass wertvolle und gewachsene Gewerbeflachen in Anspruch
genommen werden missten.

Aufbauend auf dem fur die Flachen der TLG erstellten Nutzungskonzept und bisherigen
Ansiedlungsvorstellungen am Standort soll im Kreuzungsbereich der Uberregionalen Straften
und aufgrund der ginstigen Anbindung durch den OPNV auf eine besucherintensive
offentliche Nutzung orientiert werden.

Daher sind Sport- und Vergnigungsstatten (Diskotheken), die Larm verursachen, mit hohem
Publikumsverkehr verbunden sind und in sensibleren Bereichen ausgeschlossen werden,
hier zulassig. Aus derartigen Ansiedlungen kdnnten sich weitere Synergieeffekte ergeben.
Ein Teil der vorstellbaren ,Freizeiteinrichtungen® lassen sich auch als Gewerbebetriebe
einordnen.

Um fir die vg. Nutzungen im Kreuzungsbereich ggf. ein Eckgrundstiick mit optimalem
Flachenzuschnitt zu erhalten, wird die Abgrenzung der Teilgebiete TG 4 und TG 5 nicht
entlang der verwinkelten Grundstiicksgrenze sondern in geradliniger Verlangerung der
nordlichen Grenze gefihrt.
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Aus der Nutzungsnachbarschaft zur angrenzenden Berufsschule sowie der von der Stadt
beabsichtigten Einordnung eines Festplatzes westlich des B-Plan-Gebietes ergeben sich
ebenfalls Standortvorteile fir eine offentliche Nutzung insbesondere durch jingere
Bevolkerungsgruppen. Mit den in der ehemaligen Schulthei-Brauerei im Plangebiet 101-A3
geplanten Einrichtungen werden andere Zielgruppen angesprochen, so dass diesbeziiglich
keine Konflikte zu erwarten sind.

Da zu den Vergnugungsstatten auch Nachtlokale sowie Spiel- und Automatenhallen
gehoren, wird hier explizit nur auf die Diskotheken abgestellt um zweifelhafte Nutzungen von
vornherein auszuschlief3en.

Daher werden innerhalb der Teilgebiete TG 3 und TG 4 Anlagen fur sportliche Zwecke
ebenso wie Diskotheken (ausnahmsweise) zugelassen.

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

Die Teilgebiete TG 1 und TG 2 werden gemaf} § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO aufgrund der
im Bestand vorhandenen und weiter zu entwickelnden Nutzung durch die DGI als
Industriegebiet ausgewiesen. Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1.2) Gl -Teilgebiete gemal § 9 BauNVvVO

In den GI-Teilgebieten sind gemél3 § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 9 Abs. 2 Nr.
2 BauNVO - Tankstellen - nicht zuldssig.

In den GI-Teilgebieten sind gemél3 § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach § 9 Abs. 3 Nr.
1 und 2 BauNVvO

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

nicht Bestandteil dieser Satzung.

In den GI-Teilgebieten sind geméaf3 § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO Betriebe
und Anlagen, die §1 der Zwélften Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (Stérfallverordnung — 12. BImSchV) unterliegen,
unzuldssig.

In den Gl-Teilgebieten TG 1 und TG 2 liegt der Vorrang eindeutig bei der industriellen
Produktion.

Die Nutzung fur Tankstellen schliel3t sich aus der Lage im Plangebiet auRerhalb &ffentlicher
Hauptverkehrsstraflen aus.

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO werden in den Gl-Teilgebieten auch die nach § 9 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen ausgeschlossen. Dies erfolgt aus Griinden
der vorrangig zu sichernden bzw. zu entwickelnden Nutzung fir produzierendes Gewerbe
und dem bereits zu den gewerblichen Flachen benannten Eigen-Schutzanspruch dieser
Einrichtungen.
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.Ebenfalls ausgeschlossen werden die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fiir Aufsichts-

und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Innerhalb dieser
Teilgebiete sind im Bestand bereits erhebliche Schallemissionen zu verzeichnen und im
Rahmen der getroffenen Festsetzungen weiterhin moglich. Zudem stehen der DGI fir diese
Funktion innerhalb der Gewerbe(teil)gebiete besser geeignete Flachen fiir diese Ansiedlung
zur Verfligung.

Zu den Anlagen nach § 1 der Storfallverordnung gehoren alle nach BImSchV
genehmigungsbedirftigen Anlagen, in denen Stoffe nach den Anhangen Il,1ll oder IV der
Verordnung im bestimmungsgemafen Betrieb vorhanden sind oder entstehen kénnen. Diese
Anlagen werden hier grundsatzlich ausgeschlossen, insbesondere um die angrenzenden
Einrichtungen mit erhthtem Publikumsverkehr (Berufsschulzentrum, geplante Festwiese)
nicht zu gefahrden bzw. die Ansiedlung weiterer derartiger Einrichtungen zuzulassen.

Damit wird dem Schutzanspruch angrenzender Nutzungen entsprochen.

Bei den vg. Betrieben handelt es sich im Wesentlichen um Chemiebetriebe, die
erfahrungsgem&® nur in Industriegebieten zulassig sind. Daher erfolgt fiir die
Gewerbe(teil)gebiete keine diesbezligliche Festsetzung.

1.3) In allen Teilgebieten sind gem&B § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandels-
betriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher wenden, nur bis zu einer Verkaufsflache von 200 m? zuléssig.

Nach BauNVO sind innerhalb von Gewerbegebieten Handelseinrichtungen bis zur Schwelle
der Grofflachigkeit (ca. 800 m? Verkaufsraumflache) allgemein zulassig.

Mit der getroffenen Festsetzung werden im gesamten Plangebiet Verkaufsflachen auf eine
Ausdehnung deutlich unter der GroR¥flachigkeit eingeschrankt. Die GrolRe entspricht den
Anforderungen fir ,Werksverkauf* bzw. den Verkaufsstellen in Verbindung mit Handwerks-
und Dienstleistungsbetrieben.

Mit dieser Beschrankung sollen negative Auswirkungen auf die Funktionsmischung und
damit auch auf die stadtebauliche Strukturierung des Stadtzentrums, das ja nicht
unwesentlich von Handelsbetrieben und Verkaufseinrichtungen gepragt wird, verhindert
werden. Weiterhin wird damit ebenfalls vorrangig auf die Ansiedlung von produzierendem
Gewerbe orientiert.

Bei den bestehenden Verkaufseinrichtungen im TG 6 handelt es sich um GroR- und nicht um
- Einzelhandelseinrichtungen. Sie wenden sich nicht direkt an den Endverbrauer und sind
damit von der Einschrankung nicht betroffen.

1.4) In allen Teilgebieten sind gemél3 § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nur solche Betriebe und
Anlagen zuldssig, deren gesamte Schallemission den immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht (berschreitet, der in der fiir das
Teilgebiet aufgedruckten Nutzungsschablone angegeben ist, wobei der Wert vor dem
Querstrich der Tagwert fiir die Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr und der Wert nach dem
Querstrich der Wert fiir die Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist.

Das Plangebiet liegt in einem historisch gewachsenen Areal, in dem in direkter
Benachbarung verschiedenste Nutzungsarten anzutreffen sind. Hier gibt es nach der
Rechtssprechung eine gegenseitige Pflicht zur Rucksichtnahme, mit der die jeweilige
Grundsttcksnutzung beider Seiten belastet ist.

Im Rahmen der fir das Plangebiet ersteliten Schallimmissionsschutzprognose wurden
folgende grundsétzliche Erkenntnisse gewonnen:
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= Bereits die vorhandenen Vorbelastungen fiihren an einzelnen Punkten auferhalb des
Plangebietes zur erheblichen Uberschreitung der Orientierungswerte, die sich durch die
beabsichtigten Nutzungen nur unwesentlich erhdhen.

» Zukinftige Betriebserweiterungen der vorhandenen Firmen und/oder Neuansiedlungen
auf den Teilflachen des Bebauungsplangebietes sind aus Sicht des Schallimmissions-
schutzes moglich.

Die Festsetzung zur Einschrénkung der Schallemissionen dient dazu, eine industriell/
gewerbliche Nutzung zu ermdglichen und gleichzeitig die berechtigten Schutzanspriiche der
storempfindlichen Nutzungen auflerhalb des Plangebietes Nr. 150 zu gewahrleisten.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird dazu gegriffen, fir die industriellen und gewerblichen
Teilgebiete unterschiedliche zulassige Maximalpegel fUr zu erzeugende Gerdusche je
Quadratmeter  Grundsticksflache  festzusetzen. Dabei wird ein  sogenannter
Jfachenbezogener Schallleistungspegel” festgelegt, der das logarithmische Mall fir das
Mittel je Quadratmeter Flache abgestrahlte Schallleistung ist (Nr. 2.7 DIN 18005, Teil I, Mai
1987, Anhang 7.1). Vertiefende und detaillierte Aussagen zum Schallimmissionsschutz sind
dem Punkt 6.4.1 der Begriindung zu entnehmen.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundfldchenzahl, die
Hodhe der baulichen Anlagen und die Baumassenzahl bestimmt. Dies erfolgt per Einschrieb
in die Nutzungsschablone fir jedes einzelne Teilgebiet.

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept fur die insgesamt
zu beplanende Flache darin, die bisher bereits gewerblich genutzte Flache weiterhin so
effektiv wie mdéglich zu nutzen.

Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 in allen Teilgebieten wird die obere Grenze fur das
Mal} der baulichen Nutzung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, voll ausgeschopft.
Damit ist eine optimale Ausnutzung der Flache mdglich.

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

Mit der im Bestand vorhandenen Grundflachenzahl, die mit Bezug auf die festgesetzten
Bauflachen derzeit bei ca. 0,71 (DGI), 0,62 (TLG) und 0,69 (priv.) liegt, ist noch
Handlungsspielraum gegeben. Die festgesetzte private Grinflache wurde hier (im Gegensatz
zu den Ausfuhrungen unter Punkt 4.2.2) nicht bericksichtigt, da sie auch nicht in die fir die
Ermittlung der GRZ maligebende Grundsticksflache einflielit.

Héhe baulicher Anlagen

Entlang der Junkersstralde wird im westlichen Teilbereich die Hohe baulicher Anlagen als
Hochstmal festgesetzt. Bezugspunkt ist dabei die Fahrbahn der erschliefenden Stralle in
Hohe der Hauptgrundstiickszufahrt. Da das Gelénde relativ eben ist, ist der Bezugspunkt
auch bei tiefen Grundsticken wie DGI unproblematisch.

2) GemaB § 18 Abs. 1 BauNVO beziehen sich die festgesetzten Oberkanten baulicher
Anlagen, die in der Nutzungsschablone fir die jeweiligen Teilgebiete angegeben sind,
auf die erschlieSende Stralle in H6he der Hauptgrundstiickszufahrt.
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In allen Teilgebieten mit festgesetzten Héhen baulicher Anlagen sind Schornsteine, Be-
und Entliiftungsanlagen und Telekommunikationsanlagen von dieser Festsetzung
ausgenommen.

Flr den Kernbereich wird ebenso wie fur die Teilgebiete entlang der Herrmann-Kohi-Stralle
auf eine Hohenfestsetzung verzichtet. Zu der erhdht liegenden Strafe und im
Kreuzungsbereich wére eine raumwirksame Fassung durch massive Baukorper zu
begrifien.

Aus stadtebaulicher Sicht sind mit dem Verzicht keine negativen Auswirkungen zu erwarten
und kinftige Investoren werden nicht eingeschrankt.

Zur Junkersstrafe wird fur die Teilgebiete TG 5 und TG 6 eine Obergrenze von 15 m
festgesetzt, um die stadtebauliche Dominanz der denkmalgeschitzten Bebauung nicht
tbermallig einzuschranken. Die fesigesetzte Hohe orientieren sich an der im Bestand
vorhandenen Hohe.

Ausnahmsweise kdnnen hier die Hohen baulicher Anlagen fir untergeordnete Bauteile wie
Schornsteine, Anlagen fiir Be- und Entliftung und Telekommunikationsanlagen tberschritten
werden. Da diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die Gebaudeoberkante
tiberschreiten, jedoch weniger raumwirksam sind, soll dem Investor mit dieser Ausnahme ein
groflerer Spielraum gegeben werden.

Baumassenzahl

Die Ausnutzung eines Grundstickes spiegelt sich nicht nur in der Grundflachenzahl (GRZ)
sondern auch in der Baumassenzahl wieder. Sie ermdglicht in Verbindung mit der GRZ eine
eindeutige Bestimmung des Males der baulichen Nutzung fur Gebaude unabhangig von
einer festgesetzten Zahl der Vollgeschosse bzw. der Gebaudehdhen. Mit der Angabe, wie
viele Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache insgesamt zula55|g sind,
wird eine beliebige Verteilung auf dem Grundstiick erméglicht.

Zur Kompensation der hohen Grundflachenzahl und dem weitgehenden Verzicht auf eine
Beschrankung der Geb&udehdhen, wird deshalb in allen Teilgebieten mit Ausnahme des
Kernbereichs eine Baumassenzahl von 8,0 festgesetzt. Diese liegt unter der gemal § 17
Abs. 1 BauNVO einzuhaltenden Obergrenze von 10,0. Fir den Kernbereich wird eine
Baumassenzah! ven 10,0 festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen, die ein hohes Mal} an baulicher Nutzung innerhalb der
Bauflachen erlauben, sind im Hinblick auf die effektive Ausnutzung der bebaubaren
Teilgebiete und unter dem Gesichtspunkt, dass rickwartige (private) Grinflachen ganz von
einer Bebauung freizuhalten sind, zu sehen.

6.1.3 Bauweise

In allen Teilgebieten wurde auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet. Damit wird dem
Bestand entsprochen und potentiellen Ansiedlern ein moéglichst grofles Mall an Freiheit
gewahrt sowie eine effektive Nutzung der Flachen gesichert.

Stadtebaulich negative Folgen fir das Plangebiet erwachsen daraus nicht.
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6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der 0{berbaubaren Grundstlcksflache und damit auch der nicht
Uberbaubaren ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das Mal,
sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf den Grundstiicken. Erfolgt keine
Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstiickes Uberbaubar. Da
das jedoch nicht gewollt ist, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1
BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Das heil’t, diese Baugrenze darf i.d.R. von Gebauden
nicht Uberschritten werden. Bestehende Gebaude verfiigen tber Bestandsschutz.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die Uberbaubare
Grundstucksflache zweifelsfrei definiert. Die Baugrenzen umschliefen die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen. Sie sind entsprechend vermalfit.

Ist innerhalb der bestehenden (historischen) Bebauung eine einheitliche Bauflucht zum
offentlichen Strallenraum zu erkennen, orientiert sich die Baugrenze daran, so fur die
Bebauung nérdlich der Junkersstralle.

Im Bereich der denkmalgeschitzten Bebauung wird die Baugrenze am Gebaudebestand
gezogen, d.h. zwischen Verwaltungsgebdude und Straflenraum kann nichts ,verbaut”
werden. In diesen Bereichen befinden sich gegenwartig die Zufahrt sowie Griinflachen mit
Erhaltungsgebot. Das Pfortnerhaus, das damit vor der festgesetzten Grenze liegt, hat
Bestandsschutz. Die Lage direkt an der Strale steht in urséchlicher Verbindung zu seiner
Funktion.

Im westlich angrenzenden Bereich der Junkersstralle ist die Bebauung gegenwartig
ebenfalls zurlickgesetzt. Da es sich bei dem Strallenraum um eine stadtische Hauptachse
handelt, die auch angrenzend nur weit gefasst ist, wurde die Baugrenze hier um 10 m
zuriickgesetzt.

Zur Planstralle A wird eine Baugrenze im Abstand von 3,0 m festgesetzt. Damit soll ein
offentlicher Strallenraum neu geschaffen werden, der sich in seiner Raumwirkung nicht nur
auf das fiir die verkehrliche Erschliellung erforderliche Mindestmal} beschrankt.

Zu den im Westen und Norden des Plangebietes erhaltenswerten bzw. zu entwickelnden
Flachen (Erhaltungsgebot und Malnahmeflache) werden die Baugrenzen ebenfalls
angepasst.

Zur Hermann-Kohl-Strafe orientiert sich die Baugrenze am Bestand und dem Verlauf der zu
erhaltenden bzw. geplanten Leitungen. Da hier die Grundstlicks- und damit auch die
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans weit hinter der Strallenbegrenzungslinie
liegen und zudem die tiefere Lage des Plangebietes und die oberirdische Heizleitung ein
Regelungserfordernis stadtebaulich nicht begrinden wird mit der Baugrenze zwischen
Gebaudebestand und Abstandserfordernis zur Leitung vermittelt.

3.1) Auf der an die Planstralle A angrenzenden nicht (iberbaubaren Grundstiicksfldache sind
aufgrund § 12 Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO Garagen und Nebenanlagen
im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zuldssig. Ausgenommen davon sind
Grundstiickseinfriedungen, Werbeanlagen an den Stétten der Leistung sowie
Hinweisschilder fiir angrenzende Betriebe und Einrichtungen.

Diese Festsetzung dient dazu, die notwendigen Abstdnde von Hochbauten, die auch
Nebenanlagen und Garagen sein kdnnen, zu dem neu zu schaffenden Strallenraum zu
sichern und die mit der Anordnung der Baugrenze verfolgte stadtebauliche Zielstellung fur
die Wirkung des offentlichen Strallenraumes zu gewahrleisten, zumal in den angrenzenden
Teilgebieten die Gebaudehdhen nicht von vornherein eingeschrankt sind.

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

Ebenfalls ausgenommen sind die Grundstiickseinfriedungen, die naturgemal auf der
Grundstiicksgrenze liegen.

Fur die Ubrigen Bereiche ist diese Festsetzung aufgrund der nicht unmittelbaren Wirkung auf
den offentlichen Raum (dichtes StralRenbegleitgriin) nicht erforderlich.

3.2) Auf der an die Junkersstralle angrenzenden nicht (berbaubaren Grundstiicksfléche
sind aufgrund § 12 Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO Garagen und
Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO nur ausnahmsweise zuléssig.

Nebenanlagen sind in ihrer Funktion sowie raumlich-gegenstandlich dem priméaren
Nutzungszweck des Grundstiickes untergeordnet. Damit kann es sich z.B. aber auch um ein
Blrogeb&ude handein, das einem Industriebetrieb zugeordnet ist. Da mit der Definition kein
direkter Bezug auf die Raumwirksamkeit besteht, sollte an diesem exponierten Straftenzug
eine Einzelfallpriifung aus stadtebaulicher Sicht erfolgen.

Um stédtebauliche negative Auswirkungen auszuschlie®en, werden Nebenanlagen auf der
nicht tberbaubaren Grundstiicksflache hier nur ausnahmsweise zugelassen.

6.2 Griinordnung

Basierend auf den Zielvorgaben des Landschaftsplanes der Stadt Dessau wurde fiir den
parallel zum Bebauungsplan erarbeiteten Grlinordnungsplan (GOP) nachfolgend
darzustellendes griinordnerisches Zielkonzept erarbeitet.

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

Insbesondere die stark versiegelten Industrie- und Gewerbeflachen sind qualitativ zu
verbessern. Hinsichtlich des Plangebietes wird ausgefiihrt, dass bei Wiedernutzung
brachliegender  Industrie- und  Gewerbeflaichen vorhandene (Industrie-)typische
Ruderalflachen zu erhalten sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Hinweise zur Vermeidung und Verminderung von
Eingriffen zu bertcksichtigen.

Aus grunplanerischer Sicht ergeben sich darauf aufbauend Zielstellungen fir die
Schutzglter, um das bereits stark Uberbaute und versiegelte Planungsgebiet trotz eines
erneuten Eingriffes und der damit verbundenen Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowohl
Okologisch als auch gestalterisch aufzuwerten.

Im Einzelnen sind das fir:

» das Schutzgut Arten und Biotope:

- die Sicherung und Entwicklung von Flachen im Interesse des Arten- und Biotopschutzes
- der Erhalt und die Entwicklung von Gehdlzflachen

» das Schutzgut Boden (nur in den bislang unversiegelten Bereichen):
- die Sicherung des Bodens als Puffer-, Filter- und Speicherzone
- die Minimierung der Bodenneuversiegelung
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- die Vermeidung von Bodenverunreinigungen

» das Schutzgut Wasser:

- die Minimierung der Bodenneuversiegelung

» das Schutzgut Klima / Luft:

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

* das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sowie die Erholungsvorsorge:
- die Entwicklung von Landschaftselementen zur Bereicherung des Landschaftsbildes,

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

Weiterhin ergeben sich aus griinplanerischer Sicht folgende grundsatzliche Zielstellungen,
um die Auswirkungen der Neuordnung von Teilbereichen des Gebietes auf den
Planungsraum zu mindern:

e Beachtung O©kologischer Gesichtspunkte bei der Planung von Gebauden,
Verkehrsflachen und Grinflachen (Verwendung wasserdurchlassiger Belage, Artenwahl)

e sorgfaltiges Einfigen baulicher Anlagen in die vorhandene Situation

e Schaffung von Grinbereichen auch innerhalb bestehender Industrie- und
Gewerbeflachen.

Aus grinplanerischer Sicht ware damit eine Durchgriinung durch die Entwicklung von
Grinzigen innerhalb des Plangebietes anzustreben. Die Umsetzung eines derartigen Ziels
ist jedoch aufgrund der bereits vorhandenen intensiven Nutzung, deren angestrebter
Erhaltung und Erweiterung im Gebiet unrealistisch.

Ziel einer grinordnerischen Uberplanung des Gebietes in Verbindung mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes ist es daher, die in den nordwestlichen Randbereichen vorhandenen
wertvollen Strukturen zu erhalten und weiterzuentwickeln. AuBerdem soll entlang der
Bahntrasse ein Grinzug gestaltet werden, der sich als Fortsetzung eines Griinzuges aus
Richtung Flugplatzgelande und Festplatz versteht. Mit der Freihaltung dieser Bereiche von
Bebauung kann zudem die regionalklimatisch bedeutsame Ventilationsschneise entlang der
Bahn erhalten werden.

Aus den vg. Griinden wird im nordwestlichen Bereich eine zusammenhingende private
Grunflache festgesetzt, die den bestehenden bzw. neu zu vermarktenden Grundstiicken
zuzuordnen ist. Die Festsetzung stellt insofern keine Einschrankung fiir eine gewerbliche
Nutzung des Standorts dar, als die ErschlieBung dieser Bereiche ohnehin uneffektiv ist. Die
auf den Ubrigen Grundstlicken festgesetzten Bauflachen kénnen intensiv genutzt und der
Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft kann innerhalb des
Bebauungsplangebietes erbracht werden.

Mit der Festsetzung als Grinflache werden die Flachen fur den Arten- und Biotopschutz
erhalten, das betrifft sowohl industrietypische Ruderalflachen als auch wertvolle
Geholzbestande. Die in Verbindung mit dem angrenzenden Flug- und Festplatz zu
betrachiende zusammenhéngende Freiflaiche wirkt sich zudem glnstig auf die
Herausbildung stabiler Lebensgemeinschaften aus.

Innerhalb des Plangebietes gilt es zudem den erhaltenswerten Baumbestand zu schiitzen
und langfristig zu sichern sowie die Flachen auRerhalb der zulassigen Grundflache als Griin-
und Freiflachen zu entwickeln.
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Die im GOP aufgezeigten Mafinahmen, die aus grunplanerischer Sicht sinnvoll, aber auch
realisierbar sind und weiterhin eine effektive gewerblich/industrielle Nutzung auf den
einzelnen Grundstiicken zulassen, werden im Bebauungsplan festgesetzt.

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

Dem Entwicklungspotential des im nordwestlichen Bereich des Plangebietes vorhandenen
Geholzbestandes Rechnung tragend und mit dem Ziel, entlang der Bahntrasse eine
Griinachse zu entwickeln, wird dieser Bereich als private Grinflache und als
MaRnahmeflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt.

4.1) Innerhalb der MalRnahmefldche M sind Versiegelungen in der Form aufzubrechen,
dass Betonelemente gréfer 10 m? geschlitzt (1 Schlitz je 2 m) bzw. durchbohrt
(1 Bohrung je 1 m? werden, um die Durchldssigkeit zu erreichen.

Ergénzend zu dem bereits vorhandenen Gehdlzbestand ist entlang der Bahnstrecke
eine 10 m breite freiwachsende Hecke (2reihig versetzt, 1 Strauch je 2 Meter) zu
entwickeln.

Die Flache nérdlich der Flache A/E 1 ist durch Initialbepflanzung mit Bdumen und
Strduchern aufzuwerten. Diese Pflanzungen sind auf ca. 10% der Fldche (insgesamt
350 m?3 in Gruppen zu je 50 m? vorzunehmen. Innerhalb der Pflanzgruppen sind
2 Bdume zu pflanzen sowie je 2 m? ein Strauch.

Dariiber hinaus ist die MaBnahmeflache der Sukzession zu liberlassen.

Artenauswahl Bdume:

Acer campestre in Sorten - Feldahorn

Acer platanoides in Sorten - Spitzahorn
Carpinus betulus in Sorten - Hainbuche
Fraxinus excelsior in Sorten - Gemeine Esche
Populus tremula - Zitter-Pappel
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus in Arten und Sorten - Eichen

Sorbus in Arten und Sorten - Ebereschen
Tilia in Arten und Sorten - Linde

Pflanzqualitédt Bdume: mind. H., m. B., 2xv., StU = 12-14 cm

Artenauswahl Stréaucher:

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne
Berberis vulgaris - Gemeine Berberitze
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Gemeine Haselnul3
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weildorn
Euonymus europaeus - Européisches Pfaffenhiifchen
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus mahaleb - Steinweichsel

Pyrus pyraster - Wild-Birne

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

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Pflanzqualitét Strducher: 2xv., mind. 3 Triebe, Rosa arvensis - wurzelecht mit
Topfballen)
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Mit dem Aufbrechen der vorhandenen Versieglungen wird die Durchléssigkeit des Bodens
wieder hergestellt. Der Aufwand zum vollstdndigen Rickbau aller versiegelten Flachen ware
unverhaltnismaig im Vergleich zum dadurch erzielten Nutzen.

Die Anzahl der innerhalb einer Flache zu pflanzenden Geholze ergibt sich aus dem
angestrebten Entwicklungsziel.

Auf den Flachen soll sich ergédnzend zum Bestand durch Initialbepflanzung Gber einen
kurzen Entwicklungszeitraum eine Geholzflache entwickeln, innerhalb der sich durch
Offenbereiche vielfaltige Ubergangsstadien herausbilden kénnen, die einer Vielzahl von
Lebewesen Lebens- und Nahrungsrdume bieten. Entlang der Bahn wird in Fortfiihrung des
grinordnerischen Konzeptes flr das Flugplatzgelande eine Hecke festgeschrieben. Um dem
naturnahen Charakter zu entsprechen, wird hinsichtlich der Artenauswahl auf heimische und
standortgerechte Geholze abgestellt.

4.2) Private Stellplatze und selbststandige Zufahrten zu diesen Stellpldtzen sind in
wasserdurchldssiger Bauweise auszufithren. Ein Abflussbeiwert der Fldchen von 0,6
darf nicht (iberschritten werden. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, sofern aus
Griinden des Wasserschutzes eine zwingende Versiegelung der Fldchen erforderlich
ist.

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

Es wird daher im Bebauungsplan als Minimierungsmaflinahme festgesetzt, alle fur eine
Nutzung als Kiz-Stellplatze vorgesehenen Flachen in diffusionsoffener Bauweise (z.B.
wassergebundener Decke, Schotterrasenbelag, Rasengittersteinen oder Pflasterbelagen mit
einem entsprechenden Fugenanteil) auszubilden, soweit die verkehrstechnischen
Anforderungen an diese Flachen dies zulassen. Ein Abflussbeiwert der Flachen von 0,6 darf
nicht Gberschritten werden.

Mit der Erhdhung des Abflussbeiwertes in der Planfassung zum Satzungsbeschluss auf 0,6
(von 0,5 im Entwurf) wird eine bessere Begehbarkeit gegeben und dem typischerweise
eingesetzten Befestigungsmaterial Rechnung getragen.

6.2.2 Anpflanzen und Erhalten von B&umen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Am Verwaltungsgebaude werden bereits vorhandene Griinflachen zur Erhaltung
ausgewiesen. Diese Festsetzung ist auch in Verbindung mit der denkmalgeschitzten
Bausubstanz zu sehen.

5.1) Die in der Planzeichnung zur Erhaltung fesfgesetzten Fldchen (E) sind in ihrer
derzeitigen Ausprdgung weiter zu entwickeln.
Ergdnzende Solitdrbaumpflanzungen sind zuldssig.

Es ist hier jedoch =zuléssig, den in einem schlechten Pflegezustand vorhandenen
Baumbestand zu ergédnzen bzw. zu ersetzen.

5.2) Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bdume sind zu erhalten. Kranke Bdume,
deren Erhaltung nicht mehr zumutbar ist, bzw. anderweitig geschédigte und nicht mehr
erhaltenswerte Bdume sind am gleichen Standort sowie mit der gleichen Art zu
ersetzen.
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Die im "Planungsgebiet als erhaltenswert gekennzeichneten Baume. werden durch
Festsetzung zum Erhalt gesichert. Dies betrifft insbesondere die in der Kartierung erfassten,
grof’en und gesunden Exemplare mit besonderer Raumwirkung.

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

In Ergénzung zur Grin-/Malinahmeflache werden Flachen zur Anpflanzung und Erhaltung
dargestellt, die sich dstlich entlang der Bahntrasse bzw. siidlich angrenzend befinden. Diese
Flachen werden auf der Bauflache, jedoch auferhalb der Uberbaubaren Flache
ausgewiesen. Damit kdnnen sie in die Ermittlung der zulassigen Grundflache einbezogen,
aber nicht Giberbaut werden.

5.3) Flachen mit der Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhalfung von Bdumen und
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen A/E 1 und A/E 2 sind unter Erhaltung des vorhandenen Gehdlzbestandes
mit Bdumen und Strducher zu bepflanzen.

Dabei ist die Fldche A/E 2 als freiwachsende Hecke (1reihig, 1 Strauch je 2 Meter) zu
entwickeln.

Artenauswahl und Pflanzqualitét wie bei MaRnahmeflache M 1 beschrieben

Die Gestaltung der Flache A/E 2 ist entlang der Bahn ais Verlangerung der freiwachsenden
Hecke innerhalb der Malinahmeflache zu sehen. Da diese Flachen im Zusammenhang mit
der Mafinahmeflache entwickelt werden sollen, wird hinsichtlich der Artenwahl ebenfalls auf
die Mafinahmeflache abgestelit.

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

5.4) Gestaltung der Bereiche aulerhalb der zulgssigen Grundfidche

Die Grundstiicksfldche, die nach der jeweils festgesetzten Grundflachenzahl nach § 19
BauNVO nicht mit baulichen Anlagen {berdeckt werden darf, ist géartnerisch zu
gestalten. Je 300 m? verbleibender Flache sind 50 m? Strauchflédche oder alternativ ein
Baum zu pflanzen. Die danach verbleibende Fldche ist als naturnahe Wieses,
Scherrasen oder artenreiche Stauden- und Ruderalflur zu entwickeln.

In der Planzeichnung bereits festgesetzte Flachen zur Erhaltung und Anpflanzung von
Baumen und Strduchern kénnen angerechnet werden.

Artenauswahl und Pflanzqualitét wie bei MaBnahmeflache M 1 beschrieben.
Ergénzend sind folgende Arten zuléssig:

Buddleia davidii - Schmetterlingsstrauch
Cornus alba - Hartriegel

Kolkwitzia amabilis - Perimuttstrauch
Philadelphus — Hybrida - Gartenjasmin

Prunus laurocerasus - Lorbeerkirsche

Spiraea vanhouttei - Prachtspiere
Symphoricarpos chenaultii - Purpurbeere

Syringa vulgaris - Gemeiner Flieder
Viburnum rhytidophyllum - Immergriiner Schneeball
Weigela — Hybrida - Weigelie

Pflanzqualitét Strducher: 2xv., mind. 3 Triebe
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Die Begrunung dieser Grundsticksflaichen hat zum Ziel, die Wohlfahrtswirkungen
vegetationsbestandener Freiflachen zur Absicherung einer hohen Qualitdt des
Gewerbeumfeldes und damit der Lebensqualitat zu sichern (verbessertes Mikroklima,
Staubbindung, psychologische Wirkungen), vorhandene 6kologische Qualitaten zu sichern
(Vegetationsbestand / Bodenschutz) und Ausgleichsmalnahmen gemiaf Landesnatur-
schutzgesetz sicherzustellen. Der Bezug auf 300 m? Flache ist der Sache nach angemessen.

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

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

5.5) Ab 3 Stellpldtze ist je angefangene 5 ebenerdige Stellpldtze ein grof3kroniger
Laubbaum zu pflanzen. Dabei hat der Kronenbereich die Stellplédtze oder ihre Zufahrt
zu Uberschatten. Ausnahmsweise ist eine andere Anordnung mdglich, wenn
vorhandener Leitungsbestand ein Anpflanzen im vorgenannten Bereich nicht zulésst.

Artenauswahl:

Acer campestre in Sorten - Feldahorn

Acer platanoides in Sorten - Spitzahorn
Aesculus hippocastanum 'Baumannii’ - Gefiilltblithende Rollkastanie
Betula pendula - Birke

Carpinus betulus in Sorten - Hainbuche
Fraxinus excelsior in Sorten - Gemeine Esche
Platanus x acerifolia - Platane

Prunus avium - Vogel-Kirsche
Robinia pseudoacacia in Sorten - Robinie

Ulmus — Hybrida - Ulme

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

Die Baumscheiben sind je Baum mindestens 12,50 m? grof3 auszubilden und diirfen
nicht berfahrbar sein.

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

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

Eine Baumscheibe von 12,50 m? entspricht der GroRe eines Stellplatzes. Sie ist notwendig,
um einen bestimmten Wurzelraum und damit einen Luft- und Wasseraustausch zu
ermoglichen.
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6.3 VerkehrserschlieBung

6.3.1 Straflen

Fur die TLG-Flachen ist eine neue innere Erschliefung zu schaffen, die die Vermarktung von
Teilgebieten angemessener Grofle ermdglicht, zunachst weitgehend unabhéangig davon, ob
der Gebaudebestand erhalten bleibt oder nicht.

Im Rahmen des Nutzungskonzeptes und der Variantenuntersuchung zum Vorentwurf
wurden in diesem Zusammenhang verschiedene Moglichkeiten fir eine 6ffentliche
ErschlieBung zwischen den neu zu erschliefenden Flachen der TLG und denen der DGI
untersucht. Aufbauend auf den betrachteten Varianten wurden Abstimmungen mit den
betroffenen Nutzern gefiihrt. In deren Ergebnis wird im Bebauungsplan innerhalb der DGI-
Flachen keine offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die gegenwartig im Eigentum der DGI
befindlichen Flache soll innerhalb des Planungshorizontes weiterhin ein geschiossenes
Werksgelande bleiben. Aufgrund der grofteren Verkehrsflachen wiirden auch deutlich héhere
Baukosten entstehen. Weiterhin wirde jede der vorhandenen Anbindungen an das
Ubergeordnete Strallennetz fir sich ausreichen, um das Verkehrsaufkommen des
Plangebietes zu bewaltigen.

Das TLG-Grundstlick wird, ausgehend von der bereits realisierten Anbindung an die
Hermann-Kohl-Strale, durch eine mittige offentliche Erschliefungsstralle mit jeweils einer
Wendemdglichkeit am Nord- und am Siidende erschlossen. Diese Losung bietet optimale
Flachenzuschnitte fiur neu zu vermarktende Grundstiicke und zudem die Moglichkeit,
erhaltenswerte Gebaude bei Bedarf neuen Nutzungen zuzufithren und vorhandene Rampen/
Tore weiter nutzen zu kdénnen (z.B. Lagergeb&ude, Gebaude 65). Die zentrale Lage der
Planstralle A macht lediglich den Abriss des Gebaudes der ehemaligen Galvanik mit
Produktion und Birogebaude (Gebdude 60/61) sowie einer Baracke erforderlich, die nach
Aussage des Grundstlickseigentimers nicht erhaltenswert sind. Zudem ist der Riickbau des
Trafos an der Warmeilbergabestation (Gebaude 66) notwendig.

An die bereits realisierte Grundstiickszufahrt kann ohne Umbau angebunden werden.

Der Stralenkorridor wird in einer Breite von 9,00 m festgesetzt. Das erlaubt eine
Fahrbahnbreite von 6,50 m (Begegnungsfall LKW/LKW), die einseitige Anordnung eines
1,50 m breiten Gehwegs sowie beidseitig 0,50 m Bankett. Im Bereich der Wendeanlagen
wurden zudem die Freihaltezonen (1,50 m) in die Verkehrsflache einbezogen, bei der bereits
realisierten Zufahrtsstralle die Bdschungen.

Als Wendeeinrichtung am Ende der Stichstrallen wird von einer Wendeschleife fur Lastziige
(Wendeanlagentyp 7) ausgegangen, da bei der angrenzenden Ausweisung von Industrie-
bzw. Gewerbegebieten ohne bekannte Ansiedlungsabsichten zunachst der gréRtmogliche
Fahrzeugtyp angenommen werden muss.

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

Fallen kurzfristig Entscheidungen fur grofiflachige Ansiedungen bzw. Nutzungsarten die
keinen Verkehr mit Lastzligen erfordern, kann beim Bau der Stralen hinter den
Festsetzungen des Bebauungsplans zuriickgeblieben werden, d.h., die Stichstraften konnen
verkirzt bzw. die Wendemadglichkeiten verkleinert werden.

6.3.2 FuBwege/Radwege

An die in den angrenzenden Strallen vorhandenen FulRwege wird folgendermafen
angebunden. Zur Hermann-Koéhl-Stralle ist ein stralenbegleitender Fullweg auf der
Nordseite des ersten Abschnitt bereits realisiert, dieser soll sich einseitig entlang der
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Planstrale A fortsetzen. Aufgrund des Charakters als Industrie-/Gewerbegebiet wird ein
einseitiger Fullweg als ausreichend erachtet.

Falls besucherintensive offentliche Nutzungen im Teilgebiet 4 angesiedelt werden,
ermoglicht das eingetragene Wegerecht zwischen der Junkersstralte und dem sidlichen Ast
der Planstralle A eine kurze separate Fullwegeverbindung zu den Haltestellen des OPNV.

Wegen des geringen zu erwartenden Aufkommens fur den Radverkehr innerhalb des
Gebietes soll durch diesen in der Planstralie A die Fahrbahn mit genutzt werden.

6.3.3 Ruhender Verkehr

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

Da eine Nutzung noch nicht in allen Bereichen feststeht, kann auch ein entsprechender
Nachweis noch nicht erbracht werden. Dieser ist im Rahmen der Objektplanung zu fiihren.
Offentliche Stellplatze sollen entsprechend einer verkehrspolitischen Grundposition der
Stadtverwaltung Dessau in Gewerbegebieten im Strallenraum nicht ausgewiesen werden.

6.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die Strallenbahnlinie 3 sowie durch die Buslinie 18 ausreichend an
das OPNV-Netz angeschlossen. Die nachstgelegenen Haltestellen befinden sich in Héhe
des Berufsschulzentrums in der Junkersstrafie. Leitungsbestand des OPNV ist im Plangebiet
nicht vorhanden.

6.3.5 Bahnanlagen

Im Plangebiet befinden sich noch Gleisanschliisse innerhalb der Betriebsflache der DGI, die
abgemeldet sind und teilweise schon zurlickgebaut wurden. Daher erfolgt keine Festsetzung
von Gleisanlagen.

6.4 Immissionsschutz

6.4.1 Larm

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

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

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fur die Planung und unterliegen der Abwagung
durch die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den
Orientierungswerten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann
durch vorhandene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer
Uberschreitung dieser Werte koénnen Immissionskonflikte jedoch mittels Schallschutz-
mafinahmen und/ oder Abstandsregelungen vermindert werden.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein weitgehend bebautes Gebiet und nicht um eine
Neuplanung. Zu dem Bebauungsplan liegt eine Schallimmissionsschutzprognose (SIP) mit
Stand vom Oktober 2003 vor. Die der SIP zugrundegelegte Gebietsaufteilung wurde mit dem
endgultigen Strafllenverlauf im Bebauungsplanentwurf noch geringfilgig modifiziert. Die
Verschiebung innerhalb der Teilgebiete ist jedoch fur die benachbarten schutzbedurftigen
Nutzungen vollig unschédlich, da das Gebiet mit dem hoheren Larmpegel verkleinert wurde.
Damit gestalten sich die L&rmpegel an den Immissionspunkten gilinstiger. Die
Veranderungen schlagen sich jedoch kaum in messbaren Werten nieder, so dass eine
Fortschreibung der SIP nicht erforderlich ist.

Mit der Prognose soll zun&chst, begleitend zur Erarbeitung des Bebauungsplanes, der
Nachweis erbracht werden, dass die Orientierungswerte fur die zu schiitzende Bebauung
nicht Uberschritten werden. Bei auftretenden Konflikten sind Festsetzungen fiir aktive bzw.
passive Schallschutzmalnahmen vorzuschlagen.

Die  Schallimmissionsschutzberechnungen erfolgen auf der Grundlage folgender
Voraussetzungen und Grundsatze:

In der Bewertung wurden die Vorbelastungen der Plangebiete der benachbarten
Bebauungsplane Nr. 101-A2, Nr. 121 B und C, Nr. 119 A und Nr. 101-B/C 1 mit den
dazugehorigen Schallimmissionsprognosen beriicksichtigt.

Die Schallquellen der Firma DGl wurden auf Grund von vorangegangenen abschatzenden
Untersuchungen und durchgefiihrten Messungen beriicksichtigt.

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

Gemeinsam mit den restlichen Teilflaichen wurden die immissionswirksamen
flachenbezogenen  Schallleistungspegel  optimiert und den  Orientierungswerten
gegeniibergestellt.

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

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

GE(e) > 57,5 dB(A)/m? > 42,5 dB(A)/m?
GE > 60,0 dB(A)m? > 47,5 dB(A)/m?
Gl(e) > 65,0 dB(A)/m? > 52,5 dB(A)/m?
e] > 65,0 dB(A)/m? > 60,0 dB(A)/m?

Die DIN 18005 und die TA L&rm geben folgende Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte fiir
Immissionsorte aullerhalb von Gebauden vor:
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Gewerbegebiete (GE)

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 65 dB(A) 65 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 55 bzw. 50 dB(A)* 50 dB(A)
Mischgebiete (MI)
tags  (6°° bis 22°° Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 50 bzw. 45 dB(A) 45 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete (WA)
tags  (6°° bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 45 bzw. 40 dB(A) 40 dB(A)

Der erste, hohere Nachtwert bezieht sich auf Verkehrsgerdusche

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Orientierungswerte der DIN 18005 mafigebend.

In der Prognose wurden 10 Immissionspunkte (IP), in der jeweils ungiinstigsten Hohe
festgelegt, um die malRgebenden Beurteilungspegel fur die Bebauung bestimmen zu kénnen
(zur Lage der IP siehe nachfolgende Tabelle).

Vorbelastungen

Zunéachst wurden die Vorbelastungen, d.h. die von aulen auf das Plangebiet einwirkenden
Schallquellen, betrachtet. Die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) sowie die Angabe der Gebietsnutzung der Industrie-/Gewerbe-Teilgebiete wurde aus
den Festsetzungen der jeweiligen Bebauungsplane entnommen bzw. abgeleitet.

Die Einzelschallquellen der DGI wurden auf Grund von vorangegangenen abschatzenden
Untersuchungen und durchgefihrten Messungen auf dem Betriebsgrundstiick einschlieflich
des Werksverkehrs beriicksichtigt. Die vorhandenen baulichen Hllen wurden in Anlehnung
an die VDI 2571 und der Schriftenreihe Heft 154 fiir die Berechnungen entsprechend
bewertet. Die DGI arbeitet im 3-Schicht-System. Eine Sonnabend- und Sonntagsarbeit wird
nicht ausgeschlossen. WeiterfiUhrende Angaben sind der SIP zu entnehmen.

Infolge der Vorbelastung kommt es an den IP zu folgenden Beurteilungspegeln:

IP 150-01 West; Berufsschule 53.2 46.2 55.0 -
IP 150-02 Ost; Berufsschule 53.4 46.2 55.0 -
IP 150-03; Kleine Schaftrifft 78 48.0 40.1 55.0 40.0
IP 150-04; Robert-Bosch-Str. NW-Ecke 62.1 51.5 60.0 45.0
IP 150-05; Schwarzer Weg 2 54.7 42.3 60.0 45.0
IP 150-06; Kihnauer Str. 136 46.8 37.2 55.0 40.0
IP 150-07; Polizeiprasidium 51.5 41.4 60.0 -
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IP 150-08; Bundeswehrkaserne 40.2 30.9 70.0 50.0

IP 101-B/C1-01/W; Whs. Altener/Junker Str. 55.4 43.3 55.0 40.0

IP 101-B/C1-02/W; Whs. Altener Str. 42 55.3 42.7 55.0 40.0

) Uberschreitungen sind hervorgehoben

Die Ergebnisse zeigen, dass die vorhandenen Vorbelastungen zum Teil zu gréReren
(6,5 dB(A)) Uberschreltungen der Orientierungswerte der DIN 18005 an zwei
Immissionspunkten filhren. Uberschreitungen bis 0,4 dB(A) sind rundungsbedingt nicht in die
Bewertung einzubeziehen.

Bei dem Immissionspunkt IP 150-04 handelt es sich um ein derzeit nicht mit Wohnbebauung
bestandenes Grundstiick, sondern um ein leerstehendes Gewerbegebiude. Der
Bebauungsplanentwurf I&sst auf diesem Grundstiick innerhalb eines Mischgebietes jedoch
Wohnbebauung zu. Hier wirden sich Uberschreitungen in Héhe 2,1 dB(A) am Tag und 6,5
dB(A) in der Nacht ergeben. Wohnen ware nur mit zuséatzlichen aktiven und/oder passiven
Schallschutzmafinahmen moglich.

Bei dem Immissionspunkt IP 101-B/C-01 handelt es sich um ein gegenwartig nicht bebautes
Grundstiick innerhalb eines im Entwurf des Bebauungsplans 101-A2 festgesetzten
Allgemeinen Wohngebietes. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden an diesem Punkt
am Tag um 0,4 dB(A) und in der Nacht um 3,3 dB(A) {iberschritten. Bei dem IP 101-B/C-02
handelt es sich um ein bestehendes Wohnhaus innerhalb des gleichen Teilgebietes. Hier
liegen die Uberschreitungen am Tag bei 0,3 dB(A) und in der Nacht bei 2,7 dB(A). Aus den
Ergebnissen wird deutlich, dass der Standort (historisch bedingt) deutlich gewerblich -
industriell gepragt ist.

Ein wesentlicher Teil der Vorbelastung fir diese Gebaude resultieren aus dem B-Plan Nr.
101-A2-TG 3, dem 101-B/C1-TG 1 und dem B- Plan Nr. 150-TG 1 (DGI).

Weiterhin ist zu bemerken, dass in dieser Vorbelastung und den daraus resultierenden
Uberschreitungen noch keinerlei Entwicklungsspielraum fiir kiinftige gewerbliche Nutzungen
innerhalb des Plangebietes Nr. 150 enthalten ist. Fur direkt benachbarte IP (Berufsschule) ist
noch Entwicklungspotential vorhanden.

Deshalb wird fur den IP 101-B/C-01/W und den IP 101-B/C-02/W auf die
Gemengelagenregelung der TA Larm zuriickgegriffen, die einen Immissionsrichtwert von
max. 60,0 dB(A) tags und 45,0 dB(A) nachts zuldsst. Unter Wirdigung der realen
Vorbelastung wird fir den IP 101-B/C-01/W ein abgestimmter Wert von 60,0 dB(A) tags und
45,0 dB(A) nachts sowie fir den IP 101-B/C-02/W ein abgestimmter Wert von 60,0 dB(A)
tags und 43,0 dB(A) nachts zu Grunde gelegt.

Vorbelastung und vorhandene bzw. geplante Schallquellen im Plangebiet Nr. 150

Die Optimierung der Teilgebiete innerhalb des Plangebietes Nr. 150 wurde mit folgender
Zielstellung durchgefihrt:

» die Ergebnisse der vorliegenden Schallprognosen und die Ergebnisse der
Schallmessung und Einschatzung DGI werden garantiert

= Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen sind moglich

Daraus ergeben sich fur die Teilgebiete folgende IFSP:
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TG 1-BPL Nr. 150 (Gl) Gl 65.0 60.0 44.221
TG 2-BPL Nr. 150 (G!) Gl 65.0 60.0 10.884
TG 3-BPL Nr. 150 (GE) GE 63.0 55.0 19.551
TG 4-BPL Nr. 150 (GE) GE 60.0 51.0 22.949
TG 5-BPL Nr. 150 (GE) GE 59.0 51.0 23.640
TG 6-BPL Nr. 150 (GE) GE 61.0 48.0 8.118

Daraus wiederum resultieren an den Immissionspunkten folgende Beurteilungspegel:

P 150-01 West; Berufsschule 55.1 47.7 55.0 -

IP 150-02 Ost; Berufsschule 55.8 48.2 55.0 -

IP 150-03; Kleine Schaftrifft 78 49.3 41.0 55.0 40.0
IP 150-04; Robert-Bosch-Str. NW-Ecke 62.2 51.7 60.0 45.0
IP 150-05; Schwarzer Weg 2 54.9 427 60.0 45.0
IP 150-06; Kiihnauer Str. 136 48.5 38.8 55.0 40.0
IP 150-07; Polizeiprasidium 51.9 41.8 60.0 -

IP 150-08; Bundeswehrkaserne 415 32.2 70.0 50.0
IP 101-B/C1-01/W; Whs. Altener/Junker Str. 55.8 44 1 60.0 45.0
IP 101-B/C1-02/W; Whs. Altener Str. 42 55.5 43.3 60.0 43.0

g Uberschreitungen sind hervorgehoben

Die Ergebnisse der Optimierung zeigen, dass eine ausgewogene Kontingentierung der IFSP
unter Berlcksichtigung der umliegenden und der im Plangebiet vorhandenen Vorbelastung
und den zusatzlichen optimierten Flachenquellen des Bebauungsplangebietes Nr. 150 zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiihren.

An dem imaginaren Immissionspunkt IP 150-04 erhthen sich die Uberschreitungen nur
unwesentlich, um 0,1 dB(A) tags und 0,2 dB(A) nachts, gegeniiber den Berechnungen der
Vorbelastung. Daraus wird ersichtlich, dass hier die zuséatzlichen Quellen des Plangebietes
Nr. 150 nicht relevant zum Beurteilungspegel beitragen. An diesem Punkt ware Wohnen nur
mit zusétzlichen aktiven und/oder passiven Schallschutzmalinahmen maglich. Dies ist bei
der Weiterfuhrung des Bebauungsplanes 101-A2 zu berlicksichtigen.

Die Uberschreitungen der Tagwerte an der Berufsschule in Hohe von max. 0,8 dB(A) tags
und am [P 150-03 von 1,0 dB(A) nachts sind aus Sicht des Schallimmissionsschutzes
akzeptabel. Zum einen liegen die Uberschreitungen unterhalb der (menschlichen)
Wahrnehmbarkeit von 1,0 dB(A) und zum anderen in dem konservativen Berechnungsansatz
der freien Schallausbreitung (die Gebaude werden als ,100 % akustisch transparent” in der
Berechnung bertcksichtigt).
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Somit ist eine ausgewogene Kontingentierung der immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel unter Berlcksichtigung der vorhandenen Schallimmissionen in dem
Bebauungsplangebiet und den benachbarten Gewerbegebieten erreicht.

Zuklnftige Betriebserweiterungen der vorhandenen Firmen und/oder Neuansiedlungen auf

den Teilflachen des Plangebietes sind damit aus Sicht des Schallimmissionsschutzes
mdglich.

In zukinftigen Genehmigungsverfahren ist fir das Baugrundstiick im jeweiligen Teilgebiet
des Bebauungsplans nachzuweisen, dass die festgesetzten immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel eingehalten werden. Dabei wird auf die Méglichkeit
hingewiesen, Schallkontingente zwischen benachbarten Grundstiicken zu verlagern und
durch eine entsprechende Anordnung von eigenen Gebauden eine Abschirmung gegeniiber
schutzbeddrftiger Bebauung zu erreichen.

6.4.2 Luft

Im Rahmen der vorliegenden Messungen wird deutlich, dass im Plangebiet bestehende
Grenz- und Richtwerte fur die Luftbelastung nicht erreicht werden. Es ist auch keine
Verschlechterung der bestehenden Situation zu erwarten, da der Uberwiegende Teil der
freien Flachen als Gewerbegebiet ausgewiesen wird. Fir das Industriegebiet, das
gegenwartig Uberwiegend der DGI gehérende Flachen umfasst, sind Nutzungen, die der
Storfallverordnung unterliegen, ausgeschlossen.

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

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, fur das Industrie- und Gewerbegebiet
ein aufleres Erscheinungsbild zu sichern, das dem Wert des Standortes im
Kreuzungsbereich zweier Hauptverkehrsstralen sowie der bestehenden denkmal-
geschutzten Bausubstanz Rechnung tragt.

Um andererseits Investitionen nicht unnétig zu behindern, wird auf eine zu starke
Eingrenzung der Moglichkeiten verzichtet. So beschranken sich die Festsetzungen auf die
Sicherung eines Mindestgestaltungsstandards entlang der 6ffentlichen StraRenraume.

1) Stellplétze, die von der Planstra3e A einen Abstand von unter 3,00 m haben, sind von
diesem mit einem Pflanzstreifen von mindestens 2,00m abzusetzen. Der
Pflanzstreifen ist als Strauchpflanzung auszufithren. Die Hbhe der Stréducher darf max.
1,00 m betragen.

Artenauswahl Stréucher

Cotoneaster dammeri Jiirgl’ - Immergriine Kriechmispel
Cotoneaster dammeri 'Skogholm’ - Teppichmispel
Cotoneaster dammeri ‘Coral Beauty” - Immergriine Kriechmispel
Deutzia gracilis - Zwerg-Maiblumenstrauch
Lonicera pileata - Boschungsmyrte
Mahonia aquifolium - Mahonie

Spiraea bumalda ‘Anthony Waterer’ - Rote Sommer-Spiere
Spiraea bumalda ‘Dart's Red’ - Dunkelrosa Sommer-Spiere
Spiraea japonica "Albiflora’ - Weile Zwerg-Spiere
Salix repens argentea - Silberkriechweide
Symphoricarpos chenaultii 'Hancock® - Niedrige Purpurbeere
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Pflanzqualitat: v. Str. mind. 3 Triebe

Grundsatzlich soll vermieden werden, dass parkende Fahrzeuge direkt an die 6ffentlichen
Gehwege grenzen und der Straenraum in einen Parkplatz verwandelt wird.

Dies wird durch die Festsetzung einer raumwirksamen Abgrenzung von Stellplatzen zum
offentlichen Strallenraum gesichert, wenn diese unmittelbar angrenzend angeordnet werden.
Dafur kdnnen Pflanzstreifen in einer Mindestbreite von 2m verwendet werden. Die
anzupflanzenden Straucher sollten nicht hoéher als 1 m werden. Zum einen sind diese
Flachen dann (Oberschaubar und zum anderen entspricht diese Hohe dem
Sicherheitsbedurfnis der FuRganger.

Angaben zur erforderlichen Pflanzdichte sind in diesem Zusammenhang nicht sinnvoll, da sie
stark von der gewahlten Art abhangt.

Im Randbereich der angrenzenden HauptverkehrsstraRen befindet sich im offentlichen
Stralenraum eine dichte, raumwirksame Baum-Strauch-Hecke, so dass eine derartige
Festsetzung in diesem Bereich nicht erforderlich ist. Zur Hermann-Kéhl-Strae schranken
zudem die Bdschungen die Schaffung von Stellplatzen ein.

Auch zur Bahn werden keine derartigen Einschréankungen erforderlich, da es sich hier um
untergeordnete stadtebauliche Raume handelt bzw. abgrenzend ohnehin griinordnerische
Festsetzungen getroffen werden.

2)  Werbeanlagen geméaR BauO LSA § 13 Abs. 1 sind an oder auf Geb&uden nur als
Werbung an der Stédte der Leistung zul4ssig.

Die Werbeanlage darf nicht mehr als 30 % der jeweiligen Fassadenfléche einnehmen.

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

Freistehende Werbeanlagen in Form von Growerbetafeln, Wechselwerbung u. &. sind
auf 10m?* Werbefldche pro 1.000 m?* Grundstiicksfliche zu begrenzen und nur
innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldche zul4ssig.

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

6.6  Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.6.1 Altlasten/Altlastverdachtsflichen

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 150 liegen mit dem Gelande des
ehemaligen Gasgeratewerkes von Dessau Werk Il und westlich angrenzend dem
ehemaligen Betriebsgelande des VEB ZAB Dessau Bereiche, die jahrzehntelang industriell
genutzt wurden. Das Gasgeratewerk ist im MDALIS als Altstandort mit den Koordinaten
4514748; 5743859 (Hoch- und Rechtswert) unter der Nr. 1510100050132 verzeichnet.
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Auf Grund der Vornutzung wurde fur beide Grundstiicke eine Gefahrdungsabschatzung
durchgefihrt.

In  Vorbereitung dieser Untersuchung wurden die moglichen altlastenrelevanten
Technologien (wie Reinigen metallischer Oberflachen, Metallbearbeitung, Herstellung
metallischer Uberzige, Emaillieren metallischer Werkstiicke) einer naheren Betrachtung
unterzogen. Durch den technologischen Einsatz verschiedener Schadstoffe in den einzelnen
Prozessstufen konnte eine Kontamination des Bodens und des Grundwassers in den
betreffenden Bereichen nicht ausgeschlossen werden.

Die dem Amt fiir Umwelt- und Naturschutz vorliegenden Gutachten

» Altlastuntersuchung Dessauer Gasgerate GmbH, Werk Il — Junkersstrafte vom 22. Marz
1992 und

= Altlastuntersuchung Flurstiick 1360/2 — Dessau, Junkersstrale vom 28. April 1992
beriicksichtigen diese Sachverhalte.

Im Ergebnis der Untersuchungen wurden lokale schadliche Bodenverunreinigungen mit
produktionsspezifischen Abfallen auf dem Gelande des Gasgeratewerkes festgestelit.

Diese schadlichen Bodenverunreinigungen liegen in einer GroRenordnung vor, dass unter
Beachtung der Loslichkeit der im Boden enthaltenen Schadstoffe (Eluatuntersuchungen)
nach derzeitigem Erkenntnisstand davon ausgegangen werden kann, dass keine
Gefahrdung fur die Umwelt, speziell fur das Grundwasser ausgeht. Zusatzlich durchgefihrte
Grundwasseruntersuchungen auf dem Grundstiick in den Jahren 1996-1998 sowie auf dem
angrenzenden Gelande des ehemaligen Holzplatzes haben dies bestatigt.

In Auswertung der vg. Untersuchungen / Gutachten sowie der vorliegenden Grundwasser-
untersuchungen und der vorgesehenen Nutzung ergeben sich nach Angaben des Amtes fur
Umwelt- und Naturschutz nach derzeitigem Erkenntnisstand innerhalb des
Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 150 keine Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind und die nach §9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichnet werden mussten.

Bei Baumaf3nahmen eventuell anfallender kontaminierter Erdaushub ist in Abstimmung mit
der zusténdigen unteren Abfallbehdrde der Stadt Dessau unter Beachtung des
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW/AbfG) ordnungsgemaflt und schadlos zu
verwerten oder in einer daflr zugelassenen Anlage zu beseitigen. Bei Verwertung sind die
Anforderungen des LAGA-Merkblattes M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abféllen — Technische Regeln* (Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall Nr. 20) in der jeweils gliltigen Fassung zu beachten.

6.6.2 Fundmunition

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Bei der
Durchfuhrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Malnahmen muss mit
dem Auffinden von Bombenblindgéngern gerechnet werden. Vor dem Beginn von
Bauarbeiten sind die Flachen auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu
Uberprifen.

Sobald ein Termin fir konkrete Baumalnahmen feststeht, ist rechtzeitig vor Baubeginn (ca.
4 bis 6 Wochen) ein erneuter Antrag unter Vorlage folgender Unterlagen beim Strallen-
verkehrsamt/Ordnungsdienst der Stadt Dessau zu stellen:

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

o Auflistung der von der MalRnahme betroffenen Flurstlicke (2fach),
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* Angaben darliber, wie viel Quadratmeter der jeweiligen Flurstiicke von der Mafnahme
tatsachlich betroffen sind (2fach),

o die aktuellen und vollstandigen Grundbuchausziige zu den von der MaRnahme
betroffenen Flursticken (2fach).

6.6.3 Denkmalschutz

Die unter Punkt 4.2.5 benannten Gebaude wurden in der Planzeichnuhg entsprechend
gekennzeichnet. Das Laborgebaude ist in der Planfassung zum Satzungsbeschluss nicht
mehr enthalten.

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

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine arch&ologischen
Kulturdenkmale bekannt. Trotzdem besteht die Moglichkeit, dass bisher unbekannte
archéologische Denkmale entdeckt oder bei geplanten BaumaBnahmen angeschnitten
werden. Beim Auffinden arch3ologischer Spuren bei Bauarbeiten ist die Untere
Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen.

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

7 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

7.1  Auswirkungen des Planvorhabens auf Natur und Landschaft
(Konfliktanalyse)

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

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

a) Schutzgut Arten und Biotope

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

Mit der Ausweisung der Bau- und Verkehrsflachen ist eine direkte Inanspruchnahme und
damit weitgehende Zerstérung von Geholz- und krautigen Vegetationsbestanden verbunden.
Primar sind hier die Ruderalflachen und geb&udenahen Rasenflachen, aber auch
vorhandene Einzelbdume und Baumgruppen betroffen.

Die zwischen den Geholzbestanden und den sie umgebenden freien Flachen - wenn auch in
eingeschrankter Form - bestehenden Funktionszusammenhénge, wie z. B. als Lebensstatten
und Rackzugsméglichkeiten fur Tierarten, werden weiter gestdrt oder ganzlich beseitigt.
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Es ist darauf hinzuweisen, dass der mit der Umsetzung der Planung moglicherweise
verbundene Verlust an Einzelbdumen im Grunordnungsplan nicht bewertet wird. Die
Bewertung des Verlustes und die Ermittlung des Ausgleichsumfanges regelt die
Baumschutzsatzung der Stadt Dessau.

b) Schutzgut Boden

Der Boden wird vor allem durch die mit dem Bau von Gebauden samt Nebenanlagen und
Verkehrswegen einhergehende Flacheninanspruchnahme und —versiegelung weiter negativ
beeinflusst. Der Versiegelungsgrad, der auch im Bestand in Teilbereichen sehr hoch ist, wird
sich somit insgesamt weiter erhthen.

Durch die Nutzung der Grundflachen werden die Lebensgemeinschaften von Bo-
denorganismen zerstdrt und eine natlrliche Bodenentwicklung unterbrochen. Durch die
Bautatigkeiten bedingter Bodenabtrag bzw. -aufflillung sowie Bodenverdichtung hat Gefiige-
und Strukturveranderungen des Bodens zur Folge und wirkt sich negativ auf Bodenwasser-
und Nahrstoffhaushalt aus. Die natiirliche Versickerungsfahigkeit des Bodens geht durch die
Uberbauung verloren; der Boden verliet damit seine Bedeutung fiir die
Grundwasserneubildung. Es ist jedoch anzumerken, dass nur noch in sehr geringem Umfang
natlirlich gewachsener Boden vorhanden ist. Andere, derzeit unbebaute Flachen (im
nordostlichen Bereich) sind nach RickbaumaBnahmen aufgefiillt worden. Auf diesen
Flachen kann nicht von einer naturlichen Bodenentwicklung ausgegangen werden.

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

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

¢) Schutzgut Wasser

Durch das in den geplanten Geb&uden anfallende Schmutzwasser sind keine Beein-
trachtigungen zu erwarten, da es Uber die Kanalisation in das offentliche Netz geleitet wird.
Verunreinigungen des Grundwassers werden somit vermieden.

Aufgrund des bereits vorhandenen und hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet wird es
nur zu einer begrenzten Zunahme der Versiegelung kommen kdnnen. Daher ist hinsichtlich
des Abflusses des anfallenden Oberflachenwassers festzustellen, dass keine erheblichen
Veranderungen eintreten werden. Die Versickerung von Oberflachenwasser wird weiterhin
nur eingeschrankt moglich sein. Nur in den Bereichen, die derzeit bereits als Griinflachen
ausgepragt sind und die kinftig auch erhalten werden sollen, kann Niederschlagswasser
weiterhin ungehindert versickern. Eine Verbesserung der Situation auch im Hinblick auf die
Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der Vorbelastung (hoher Versiegelungsgrad im
mittleren und stidéstlichen Bereich) nicht zu erwarten.

d) Schutzgut Klima / Luft

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

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

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

e) Schutzgut Landschaftsbild

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

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

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

Die Vielfalt 1asst sich in topographische und Relief-, Vegetations-, Gewasser-, Nutzungs- und
bauliche Vielfalt differenzieren. Die vorhandene Vielfalt ist aufgrund der grof¥flachigen
industriellen Nutzung als gering einzustufen. Hervorzuheben ist lediglich der nordliche und
nordwestliche Bereich. Hier sind, da die Flachen teilweise schon (ber einen langeren
Zeitraum nicht mehr industriell genutzt werden, verschiedenartige Biotope ausgebildet.

Fur den Planungsbereich sind Entlastungswirkungen dahingehend zu erwarten, dass in
Teilbereichen neue Nutzungen und Gebaudeformen zu einer Anreicherung des
Landschaftsbildes fihren werden.

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

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

Eine Erhdhung der Naturnghe kann nur in Einzelbereichen des Planungsgebietes durch eine
Ergdnzung des Vegetationsbestands mit landschaftsgerechten Strukturelementen erreicht
werden. Diese Malilnahmen beschranken sich jedoch auf die Randbereiche, so dass eine
wesentliche Verbesserung fur das Plangebiet insgesamt nicht erzielt werden kann.

Die Eigenart des Planungsgebietes wird von den vielféaltigen anthropogenen Nutzungen
bestimmt. Das Gebiet wird weiterhin Uberwiegend gewerblich-industriell genutzt werden.

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

7.2 MaBnahmenkonzept

Die griinplanerische und landschaftspflegerische Zielkonzeption wurde detailliert in Punkt 6.2
dargestellt.

Nachfolgend werden — wiederum schutzgutbezogen - Moglichkeiten und MaBnahmen
dargestellt, die zur Umsetzung der Zielkonzeption beitragen und die unter Punkt 7.1
beschriebenen Auswirkungen des Eingriffs auf Natur und Landschaft vermeiden, minimieren
oder ausgleichen.
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a) alle Schutzgiiter

Fur die geplante stadtebauliche Neuordnung wird ein Bereich als Standort gewsahlt, der
durch seine jahrzehntelange Nutzung als Industriestandort einer starken Vorbelastung der
Schutzglter Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild unterlegen
hat. Empfindliche Landschaftsbereiche oder Flachen mit einer besonderen Schutzwiirdigkeit,
wie sie insbesondere im nordwestlichen Bereich des Plangebietes vorkommen, werden
durch die Realisierung des Planvorhabens nicht betroffen, da sie als Griinflachen gesichert
werden,

Eine Beeintrachtigung bislang ungestorter Bereiche bzw. von Gebieten ohne Vorbelastung
der Schutzglter wird somit vermieden.

b) Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die im Planungsgebiet vorhandenen erhaltenswerten Gehélzbestande werden durch
Festsetzung zum Erhalt bzw. durch Ausweisung als Griin- und MaRnahmeflache gesichert.
Der Schutz der Baume regelt sich nach der Baumschutzsatzung der Stadt Dessau.

Der Baumbestand ist wahrend der durchzufiihrenden BaumaRnahmen durch geeignete
Mafinahmen vor Beeintrachtigungen wie Wurzelraumverdichtung, Materialablagerungen im
Kronentraufbereich, Stammbeschadigungen usw. bei Beachtung und Einhaltung der
Vorgaben der DIN 18 920 und der RAS-LG 4 zu schitzen.

Mit Festsetzung einer zusammenhangenden Grinfliche die an Strukturen auferhalb des
Plangebietes anknipft, wird die Entwicklung stabiler Lebensgemeinschaften begiinstigt.

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

¢) Schutzgut Boden

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

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

Es wird daher als MinimierungsmaBnahme festgesetzt, alle fiir eine Nutzung als Kfz-
Stellplatze vorgesehenen Flachen in diffusionsoffener Bauweise, wie zB. mit
wassergebundener Decke, Schotterrasenbelag, Rasengittersteinen oder Pflasterbelagen mit
mind. 40% Fugenanteil, auszubilden, soweit die verkehrstechnischen Anforderungen an die
Standfestigkeit und Befahrbarkeit dieser Flachen dies zulasst. Ein Abflussbeiwert der
Flachen von 0,6 darf nicht Gberschritten werden. Ausnahmen sind nur aus Griinden des
Wasserschutzes zulassig.

Geplante FuBwege sind ebenfalls, in Abhangigkeit von ihrer Frequentierung, in
diffusionsoffener Bauweise wie wassergebundener Decke auszubilden.

Innerhalb der Grin- und MaRnahmeflache wird durch Aufbrechen der vorhandenen
Versiegelung die Durchlassigkeit des Bodens wieder hergestelit.

d) Schutzgut Wasser

Das von Dachflachen abflieBende Niederschlagswasser solite soweit méglich auf den
Freiflachen der Grundstiicke zur Versickerung gebracht werden, damit es zur
Grundwasseranreicherung dienen und wieder in den "kleinen" Wasserkreislauf eingebracht
werden kann. Dieses Wasser ist wenig verschmutzt und wird daher auch das Grundwasser
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qualitativ nicht beeintrachtigen. Allerdings wird eine Versickerung auf Grund der hohen
Grundwasserstande im Plangebiet nur begrenzt moglich sein.

e) Schutzgut Klima / Luft

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

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

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

Mit der Festsetzung von Grinflachen im nordwestlichen Bereich wird die Kaltluftschneise
entlang der Bahn nicht beeintrachtigt.

f) Schutzgut Landschaftsbild / Erholungsfunktion

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Realisierung des Vorhabens nur wenig
beeinflusst, da der Standort bereits fir Produktionsstatten genutzt wurde. Aus
grinplanerischer Sicht kann durch grinordnerische MalBnahmen zumindest in Teilbereichen
eine Verbesserung des Landschaftsbildes beispielsweise durch die Einordnung von
Grinflachen innerhalb der nicht zuldssigen Grundstlcksflache und damit eine Gliederung
des Gebietes erreicht werden.

Auch mit Realisierung der griinordnerischen Mafllnahmen wird keine Erholungseignung
innerhalb des Gebietes zu verzeichnen sein. Sie ist aufgrund der angestrebten Nutzung als
Industrie- und Gewerbegebiet auch nicht wiinschenswert. Lediglich vor dem Hintergrund der
Schaffung eines gesunden Arbeitsumfeldes ist die Entwicklung von Freiflachen innerhalb der
Bauflachen zu sehen. Daher kommt der Gestaltung der sog. nicht iiberbaubaren Flachen
(Flachen auerhalb der zulassigen Grundflache) sowie der Stellplatzbegriinung eine nicht zu
unterschatzende Bedeutung zu.

g) Griinplanerische MalBnahmen

Ausgangspunkt fir die Erarbeitung griinordnerischer MafRnahmen ist der historisch
gewachsene Industrie- und Gewerbestandort, der weitestgehend weiter genutzt wird. Dieser
Standort ist bereits hochgradig versiegelt. Nur in Teilbereichen (nordéstlicher Bereich) ist die
zulassige GRZ noch nicht ausgeschopft. Aufgrund der friheren und derzeitigen Nutzungen
sind innerhalb des Gebietes, mit Ausnahme der Bereiche am Verwaltungsgebaude, der
Kantine und am Rechenzentrum auch keine grofReren, zusammenhingenden Frei- und
Grunflachen vorhanden. Hervorzuheben ist jedoch die bereits dargestellte Gehdlzflache im
nordwestlichen Bereich des Plangebietes, die sich teilweise nach Nutzungsaufgabe
sukzessiv entwickelt hat.

Das grunordnerische Konzept greift vorhandene Strukturen auf und versucht, diese
weiterzuentwickeln.

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

Die Umsetzung des Bebauungsplanes fiihrt zu den in der nachfolgenden (dem
Grinordnungsplan  entnommenen) Tabelle dargesteliten Veranderungen in der
Flachennutzung:

Gebaude 4,23 ha -

Versiegelte Flachen 2,77 ha -

Teilversiegelte Flachen 1,51 ha -

Bauflache gesamt - 12,32 ha

davon Uberbaubar nach GRZ - 9,86 ha

Strallenflachen - 0,39 ha

Versorgungsanlagen - 0,01 ha

Fl&che aullerhalb der zulédssigen - 2,00 ha
Grundflache (ohne E- und A/E Flachen)

Rasenflachen, artenarm 0,78 ha -

Ruderalflachen, ruderalisiert 0,58 ha -

Gehdlzflachen 1,39 ha -

Kurzlebige Ruderalflur 3,81 ha -

MaflRnahmeflache - 2,35 ha

Anpflanz- und Erhaltungsgebot - 0,27 ha

Erhaltungsgebot - 0,19 ha

Die Schutzgiter sind wie folgt betroffen:

Schutzgut Boden:

Innerhalb des Plangebietes sind mit den im B-Plan vorgenommenen Festsetzungen
geringfigige Neuversiegelungen im Vergleich zur Bestandssituation zulassig. Im Bestand
sind 8,51 ha versiegelt bzw. teilversiegelt, mit Umsetzung der Planung kénnen ca. 10,25 ha
(StralRenflache sowie Uberbaubare Flache gemaR GRZ) versiegelt werden. Der
Versiegelungsgrad wird sich demnach innerhalb des Plangebietes um ca. 17 % erhdhen.

Der Eingriff in die Funktionen des Bodens - Filter- und Pufferfunktion, Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen usw. - ist aufgrund der Vorbelastung nur gering und betrifft insbesondere im
Bestand teilversiegelte Flachen. Zum Ausgleich dieser Beeintrachtigungen werden
Malnahmen (Gestaltung der ,nicht Uberbaubaren Flache®, Aufbruch von Versiegelungen)
ausgewiesen, so dass damit davon auszugehen ist, dass die Beeintrachtigungen raumlich
und funktional vollstandig ausgeglichen werden konnen.
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Schutzgut Wasser

Das Grundwasser wird hinsichtiich der Grundwasserneubildungsrate beeintrachtigt. Jedoch
ist der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes bereits teilweise sehr hoch, so dass
auch im Bestand von einer sehr geringen Versickerungsrate auszugehen ist. Darliber hinaus
ist eine vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auch aufgrund des
sehr hohen Grundwasserstandes im Stadtgebiet Dessaus und innerhalb des Plangebietes
nicht méglich. Eine Minderung der Beeintrachtigungen erfolgt Uber die dargestelite
Ausweisung versickerungsfahiger Befestigungsarten fiir Stellplatze und deren Zufahrten.

Schutzgut Klima / Luft

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

Schutzgut Arten und Biotope

Durch die Neuversiegelung gehen potentielle Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen verloren.
Es ist primé&r ein Verlust an Vegetationsflachen von 1,74 ha festzustellen (Differenz zwischen
Bestand und Neuausweisungen). Jedoch ist dieser Verlust insbesondere hinsichtlich der
Ruderalflachen zu verzeichnen, die sich auf derzeit ungenutzten Flachen spontan entwickelt
haben. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass sich 2,47 ha gemall festgesetzter GRZ
auerhalb der zulassigen Grundfiache befinden. Da diese Flachen nicht versiegelt werden
kdnnen, ist davon auszugehen, dass sie als Freiflachen erhalten und gestaltet werden.

Es wird nicht der gesamte Baumbestand explizit zur Erhaltung festgesetzt. Nur die im
Rahmen der Baumbestandskartierung und —bewertung mit einem sehr guten bis guten
Pflegezustand erfassten Biume werden im GOP zur Erhaltung empfohlen und im
Bebauungsplan festgesetzt. Jedoch unterliegen auch die nicht dargesteliten Baume der
Baumschutzsatzung der Stadt Dessau und sind von daher geschitzt. Innerhalb des
Grinordnungsplanes werden jedoch hinsichtlich der nicht dargestellten Baume keine
Hinweise zum Ersatzumfang gegeben, da sich dieser nach der Baumschutzsatzung regelt,
wenn Baume bei Baumaflnahmen entfallen. Damit wird eine Doppelung beim Ersatz der zu
fallenden Baume ausgeschlossen, da nur nach den Regelungen der Baumschutzsatzung ein
Ersatz vorzunehmen ist und keine Kompensation tiber die im Rahmen des grunordnerischen
Konzeptes vorgesehenen E/A-MafRnahmen erfolgt. Gleichzeitig wird ,baumschonendes”
Bauen belohnt, da ErsatzmafRnahmen entfallen.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholungsfunktion

Durch die geplanten Nutzungen wird es zu keiner Anderung des vorhandenen
Landschaftsbildes kommen, da es bislang durch industrielle Anlagen gepragt wurde und
diese Nutzung innerhalb des Gebietes auch weiterhin entwickelt werden soll. Insofern kann
keine Beeintrachtigung bilanziert werden.

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

Rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Um die im Grinordnungsplan vorgeschlagenen und im Bebauungsplan festgesetzten
MaRnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung bilanzieren zu kénnen,
werden alle vorhandenen Strukturen im Planungsbereich erfasst und nach einem
abgestimmten Bewertungsschliissel dkologisch beurteilt. Die geplanten Strukturen, die nach
einer vollstdndigen Realisierung aller im Bebauungsplan vorgesehenen MalRnahmen
vorhanden waéren, werden nach dem gleichen Schliissel bewertet. Der Vergleich des
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Okologischen Bestands- mit dem Okologischen Neuwert lasst erkennen, inwieweit eine
Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes mdglich ist.

Ergénzend zu den vorstehenden verbal-argumentativen Darstellungen der Bestands-
situation, den zu erwartenden Eingriffen und den geplanten KompensationsmaRnahmen
ergibt eine okologische Bilanzierung als ,Kontrollrechnung* das nachfolgend aufgefiihrte
Ergebnis. Basis der dkologischen Bilanzierung ist die Hessischen Wertliste nach Biotop- /
Nutzungstypen. Diese Richtlinie weist den detailliert ausgewiesenen Nutzungs- und
Biotoptypen einen bestimmten Wert an Punkten je m? zu. Fir den Planungsraum bietet sich
dieses Modell an, da es die unterschiedlichen Biotoptypen differenziert erfasst. Detaillierte
Angaben sind dem GOP zu entnehmen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Bilanzierung getrennt nach den Eingriffsverursachemn
(Gasgeratewerk, TLG, andere) vorgenommen wird, um den Eingriffen eindeutig
Ausgleichsmafnahmen zuordnen zu kénnen.

Im Ergebnis der Bilanzierung kann festgestellt werden, dass innerhalb des Plangebietes die
mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe mit den vorgeschlagenen
MaBnahmen ausgeglichen werden kénnen. Fir die Vorhabentrager stellt sich die Situation
wie folgt dar:

Fldchen des Gasgeridtewerkes

Das Gasgeratewerk umfasst eine Flache von ca. 7,1 ha. Davon sind im Bestand 71 %
versiegelt bzw. teilversiegelt. Das gesamte Grundstiick wird, bis auf eine kleine Teilflache im
Westen, als Bauflache ausgewiesen und eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, das
heil3t 0,52 ha kénnen mit Umsetzung des Bebauungsplanes neu versiegelt werden. Gemal
den granordnerischen Festsetzungen sind die Flachen auRerhalb der zulassigen
Grundflache zu begrinen. Es werden jedoch neben der verbalen Beschreibung der
Grunflachen auch bereits Flachen in der zeichnerischen Darstellung ausgewiesen, fir die ein
Erhaltungs- bzw. ein Anpflanz- und Erhaltungsgebot festgesetzt wird. Um die Bauflachen
maximal ausnutzen zu kdnnen, kénnen die E- bzw. A/E-Flachen angerechnet werden.

Aus grunordnerischer Sicht ist entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze ein Geholzstreifen
(Flache AJE 1) zu entwickeln. Auch im Westen des Grundstiickes wird eine Griinflaiche
(Teilflache der M-Flache) ausgewiesen, die nicht anderweitig nutzbar ist. Da diese als
Grunflache ausgewiesen wird, kann sie nicht in die Ermittlung der Grundflachenzahl
einbezogen werden. Weiterhin werden stdlich und nérdlich des Verwaltungsgebzudes
Flachen zur Erhaltung festgesetzt.

Mit diesem Konzept kann innerhalb des Grundstiickes des Gasgeratewerkes ein
Biotopwertliberschuss von ca. 3.195 Punkten (0,61 %) erzielt werden. Der Ausgleich firr die
Eingriffe, die mit einer potentiellen Erweiterung des Werkes einhergehen werden, kénnen
damit innerhalb des Grundstiickes ausgeglichen werden.

Fldachen der TLG

Hinsichtlich der TLG- eigenen Flachen ist anzufithren, dass im Bestand nur ca. 41 % der
Flachen versiegelt sind. Der Versiegelungsgrad der siidostlichen Flachen ist jedoch
wesentlich hoher. Hingegen sind die Flachen entlang der Bahn tiberwiegend unversiegelt. Es
erscheint daher sinnvoll, die Flachen nordlich des Gasgeratewerkes als MaRnahmeflache zu
einem naturnahen Geholz zu entwickeln. Diese Flachen sind nicht effektiv zu erschliefien.
Zum anderen kénnen somit die Flachen entlang der Hermann-Kohl-StraRe intensiver genutzt
werden. Wenn die nordwestlichen Flachen als Bauflachen ausgewiesen worden wéren,
wirden neben einer unwirtschaftlichen ErschlieBung auch erhebliche Aufwendungen fiir
Ersatzmalinahmen auflerhalb des Plangebietes entstehen.

Den Eingriffen werden daher die MaRnahmeflache, soweit sie im Eigentum der TLG ist,
sowie die Flache A/E 2 gegeniibergestellt. Im Ergebnis der Uberschlagigen Bilanzierung
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kann festgestellt werden, dass mit Umsetzung dieses Konzeptes innerhalb der TLG-eigenen
Flachen eine Kompensation der Eingriffe erfolgen kann. Es ist ein Biotopwertiiberschuss von
26.962 Punkten (2,80 %) zu verzeichnen.

Fldchen anderer Eigentiimer

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Grundstiick, das durch einen
Elektrofachmarkt und einen Fliesenhandel genutzt wird. Im Bestand sind nur 51 % des
Grundstiickes mit unterschiedlicher Intensitat versiegelt. Eine Erweiterung der baulichen
Nutzung des Grundstiickes ist aufgrund des Zuschnittes nur in nérdliche Richtung maglich.
Der nordliche Bereich des Grundstiickes ist derzeit jedoch brachgefallen und bereits mit
Geholzen bestanden. Um auch fur dieses Grundstiick eine GRZ von 0,8 umsetzen zu
kénnen, wurde im nordlichen Bereich des Grundstiickes eine Malnahmeflache in Erganzung
zur Mafnahmeflache auf dem TLG-Grundstiick ausgewiesen, die so grol bemessen wurde,
dass einerseits die im Bestand bereits vorhandenen Gehdlze erhalten und entwickelt werden
kénnen und andererseits ein Ausgleich fur die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
verbundenen Eingriffe innerhalb dieser Teilflache der MalRnahmeflache erfolgen kann. Der
Biotopwertliiberschuss betragt 1.029 Punkte (0,71 %), so dass beziiglich der Nutzung dieses
Grundstlickes keine grundsatzlich andere Losung umsetzbar ist.

Fazit

Das Plangebiet stellt sich als ein Standort dar, der einer sehr langen industriellen Nutzung
unterlegen hat. Die Schutzgiter sind aufgrund dessen bereits stark anthropogen tiberpragt.

Mit der Umstrukturierung und Ausgliederung von Flachen des ehemaligen Gasgeratewerkes
an neue Nutzer bzw. Eigentimer sind auch Flachen brachgefallen.

In die Erarbeitung eines griinordnerischen Konzeptes wurde neben dem Erhalt wertvoller
Strukturen die sinnvolle und effektive Weiternutzung des Plangebietes als MaR fur die
Bestimmung der Elemente der Grinstruktur eingestellt. Bereiche mit einer vorhandenen
hohen Versiegelung wurden als Bauflachen mit potentiellen Erweiterungen der vorhandenen
Baustrukturen ausgewiesen. Unter dem Gesichtspunkt der Eingriffsregelung wurde ein
Eingriff somit minimiert. Andere Bereiche, in denen sich bereits eine Grunstruktur
herausgebildet hat, wurden zur Eingriffsvermeidung als (private) Griin- bzw.
MaBnahmeflache festgesetzt. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes werden somit Eingriffe
in den Natur- und Landschaftshaushalt zugelassen, die noch innerhalb des Plangebietes
ausgeglichen werden konnen. Die rechnerische Zusammenstellung der einzelnen
Ergebnisse ist dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

8 Stadttechnische ErschlieBung

Wie in den bisherigen Ausfihrungen bereits erlautert, sind innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes grundsatzlich zwei Teilbereiche zu betrachten.

Fur die Flachen der DGI und die GroBhandelseinrichtungen ist die technische Erschliefung
gesichert. Hier sind zun&chst auch im Hinblick auf die grundsatzliche Entscheidung zu im
Vorfeld untersuchten Varianten keine Anderungen vorgesehen. Ein gemeinsames Netz
innerhalb einer offentlichen ErschlieRungsspange ist nicht geplant. Daher ist fiir die neu zu
entwickelnden Flachen der TLG ein neues offentliches Netz aufzubauen, das vorrangig
innerhalb der geplanten offentlichen Stralle zu fihren ist.
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8.1 Wasserversorgung

8.1.1 Trinkwasser

Die bestehenden Nutzungen sind durch das Leitungsnetz in den angrenzenden &ffentlichen
Stralen ausreichend versorgt, weitere Anschliisse sind méaglich.

Die Objekte der DGI werden weiter Uber das vorhandene Netz versorgt.

Fir das neue Trinkwassernetz gibt es Anbindemdglichkeiten in beiden StraRen. Innerhalb
des festgesetzten Stralenkorridors der Planstrale A soll zunéchst an die Trinkwasserleitung
in der Hermann-Kohl-Stra’e angebunden werden.

Zur Absicherung einer optimalen Versorgung mit Trinkwasser ist perspektivisch ein
Ringschluss erforderlich, da so die Stagnation eingeschrankt werden kann. Dieser kénnte
zum 6ffentlichen Leitungsnetz in der Junkersstrale erfolgen. Dazu ist im Bebauungsplan in
Verbindung mit einem Wegerecht fur eine fuRlaufige Anbindung ein Leitungsrecht
ausgewiesen. Da ein Ringschluss zum Netz der DGl vom Versorger abgelehnt wird, kann
das im Entwurf dafir vorsorglich festgesetzte Leitungsrecht innerhalb der DGI-Flachen in der
Planfassung flr den Satzungsbeschluss entfallen.

Da keine verbindlichen Angaben zum Wasserverbrauch vorliegen, wurde der
Trinkwasserbedarf nach ATV A 118 (1l/s x ha) fur die neu zu erschlieRenden Flachen auf
rund 4,6 I/s geschatzt.

8.1.2 Ldschwasser

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

Nach Arbeitsblatt W 405 "Bereitstellung von Loschwasser durch die &ffentliche
Trinkwasserversorgung” sind fir Gewerbegebiete 96 m3¥h (26,7 I/s) und fur Industriegebiete
192 m?h (53,3 I/s) bereitzustellen. Dabei muss von einer mittleren bis groen Gefahr der
Brandausbreitung ausgegangen werden.

Aus dem vorhandenen Trinkwassernetz ist die Versorgung der Teilgebiete TG 2, TG 3 und
TG 4 als Grundschutz nicht gesichert. In den Wendeanlagen der Planstrale A sind
Loschwasserentnahmestellen vorzusehen, die eine Ergiebigkeit von 96 m3h fur eine
Loschzeit von mindestens 2 Stunden gewahrleisten miissen. Die Loschwasserversorgung
soll Uber Hydranten auf der Trinkwasserversorgung und ggf. durch Léschwasserbrunnen im
o6ffentlichen Bereich erfolgen.

Mit der Bereitstellung der notwendigen Loschwassermengen fur Gewerbegebiete bei kleiner
und mittlerer  Brandausbreitungsgefahr und fur Industriegebiete  bei  kleiner
Brandausbreitungsgefahr ist fir die Uberwiegende Zahl der geplanten Nutzungen die
Loschwasserbereitstellung abgesichert, da die typischen Gewerbebauten feuerbestandige
oder feuerhemmende Umfassungen haben und mit harten Bedachungen versehen sind.

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

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

Im Pkt. 7 des o0.g. Arbeitsblattes werden fiir solche Falle Lésungsmaglichkeiten aufgezeigt,
wie die Entnahme aus Loschwasserteichen oder —brunnen und aus Ldschwasserbehaltern.
Weiterhin wird im Pkt. 5 des o0.g. Arbeitsblattes die Verantwortlichkeit fiir den Objektschutz
festgelegt. So wird nach Pkt. 5.1 der konkrete Loschwasserbedarf von der Behérde, die
daflr zusténdig ist, festgestellt. Im Pkt. 5.2 wird festgelegt, dass der Umfang der
Loschwasserbereitstellung aus dem offentlichen Trinkwassernetz und /oder (iber
Eigenversorgungsanlagen, Loschwasserbehélter und Loschwasserteiche zu ermitteln ist.

Dieser Verfahrensweise wird mit den Aussagen der vorliegenden Begriindung Rechnung
getragen. Die dargelegten Sachverhalte weisen den Bauwilligen ausdriicklich auf die nicht
uneingeschrénkte ~ Mboglichkeit der Loschwasserbereitstellung  hin  und zeigen
Losungsmoglichkeiten bei erhohtem Bedarf auf, die dem technischen Regelwerk
entsprechen. Damit kommt die Kommune ihrer Hinweispflicht nach.

Diese Verfahrensweise ist mit der zustandigen Behérde fiir Brandschutz (Amt fiir Brand-,
Katastrophenschutz und Rettungsdienst der Stadt Dessau) und dem Versorgungstrager
(Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft mbH) grundsatzlich fir das gesamte
angrenzende Gewerbegebiet Mitte abgestimmt.

Die objektkonkrete Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren. Zudem ist die
Abhangigkeit der Léschwasserversorgung von der Grundstiickstiefe zu beachten.

8.2 Entwisserung

8.2.1 Schmutzwasser

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

Die Entwasserung der DGl und des auf dem westlichen Grundstiick angesiedelten
Gewerbes erfolgt weiterhin tiber den vorhandenen Mischwasserkanal (Magnetbandsammler)
westlich an das Plangebiet angrenzend.

Fur die neu zu erschlieBenden Flachen wird zunichst innerhalb der Planstrale A ein
Sammler vorgesehen. Fir dessen Anbindung an das &uRere Netz sind zum gegenwartigen
Zeitpunkt grundsatzlich drei Moglichkeiten zu erkennen und durch konkrete Untersuchungen
auch der einzuleitenden Mengen abzuklaren.

* Anbindung an den Anschlussschacht nérdlich der Bahn (in einem neuen Korridor entlang

der Grundstiicksgrenzen bzw. in Abschnitten im Verlauf der bestehenden, stark
desolaten Leitung)

» Anbindung an den Schacht im Bereich der Briicke/Hermann-Kohl-Strafte im Nordosten
» Ableitung in den Sammler in der siidlichen Junkersstrale

Die Sohlhéhe des Schachtes (Mischwasser) im Bereich der Briicke/Hermann-Kéhl-Straie
liegt bei 57,4 m 0. HN. Die Moglichkeit des Anschlusses besteht, bedarf aber naherer
Untersuchungen. So wird es voraussichtlich nicht maglich sein, an diesen Schacht im freien
Gefalle anzubinden. Grundsatzlich sind Einleitmengen und Hohenverhaltnisse im Rahmen
der ErschlieBungsplanungen im Detail zu betrachten.

Moglicherweise wird sich eine anteilige Einleitung an verschiedenen Punkten als die
kostenglinstigste Losung herausstellen, da dadurch das Netz giinstiger dimensioniert und
ggf. im freien Gefalle abgeleitet werden kann.

Im Bebauungsplan werden fiir den bestehenden Leitungskorridor und ggf. neu zu bauende
Trassen nach Norden sowie eine geplante Trasse nach Nordosten vorsorglich
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Leitungsrechte eingetragen. Eine Anbindung nach Siiden wére im Bereich des Wegerechtes
mdglich. Da die Rechte mit dieser Eintragung nicht abschlieRend geklart sind, ist im weiteren
Verfahren eine Anpassung maglich.

Nach der Richtlinie fur die hydraulische Berechnung von Schmutz-, Regen- und
Mischwasserkanalen (Arbeitsblatt A 118) wird fir Gewerbe- und Industriegebiete ein
Spitzenabflusswert von 0,5 - 1,5 I/s x ha Schmutzwasser angegeben. Umfangliche
Erfahrungen bei &hnlich gelagerten Planungen haben jedoch gezeigt, dass der untere Wert
von 0,5 I/s x ha einen ausreichenden Ansatz darstellt.

Abzuleitende Schmutzwassermenge fiir TLG-Fldchen:
Grofle der neu zu erschlielenden Flache: ca. 4,6 ha
Schmutzwasseranfall: 4,6 ha x 0,5 /(s x ha) 2,31l/s
Fremdwasserzuschlag: + 20% 0,51/s

Danach betragt der Schmutzwasseranfall fir die neu zu erschlieRenden Flachen
tiberschlagig 2,8 I/s.

In den angrenzenden Bereichen wird in absehbarer Zeit seitens der DESWA kein neues
Entwasserungsnetz aufgebaut werden. Das heiflt, dass auch weiterhin von einer Ableitung
im Mischsystem ausgegangen werden kann. Inwieweit z.B. Regenwasser von den
Dachflachen innerhalb der riickwartigen Grinflachen versickert werden konnte, kann nach
Vorlage konkreter Angaben zum Baugrund und den vorhandenen hohen
Grundwasserstanden unabhangig von den betrachteten Varianten untersucht werden.

8.2.2 Regenwasser

Das Regenwasser soll im Zuge der Durchsetzung des qualifizierten Trennsystems geman
§ 3 der Satzung Uber die Beseitigung von Abwasser in der Stadt Dessau (Abwassersatzung)
vom 12. Juli 1997 auf den Grundstiicken beseitigt, genutzt bzw. zuriickgehalten werden,
wenn dies ordnungsgemaf moglich ist. Bei vorgesehener Versickerung ist der Nachweis der

Versickerungsfahigkeit zu erbringen, da im Plangebiet mit hohen Grundwasserstanden zu
rechnen ist.

Die Regenwasserversickerung auf dem Grundstiick ist in Anlehnung an das ATV-Regelwerk-
Abwasser-Arbeitsblatt A 138 (Abwassertechnische Vereinigung e. V.) auszufiihren.

Die vorrangig anzustrebende Versickerung bzw. Riickhaltung des Regenwassers auf den
Grundstiicken wird sich aufgrund der in Teilbereichen vorhandenen hochgradigen
Uberbauung und Versiegelung sowie der vorliegenden Grundwasserstande im Plangebiet
kaum realisieren lassen. Prinzipiell besteht die Maglichkeit, Regenwasser anteilig in den
vorhandenen Mischwasserkanal einzuleiten.

Die Grundwasserflurabsténde liegen zwischen 1,10 m und 2,00 m.

Die gezielte Ableitung von gesammeltem Oberflachenwasser in den Untergrund stelit eine
Benutzung im Sinne des Wassergesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) dar und
bedarf geman §§ 4, 5, 6 und 11 WG LSA der wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung des Niederschlagswassers ist
unter Beriicksichtigung der Grundsatze des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) §§ 1a und 7a
bei der unteren Wasserbehorde der Stadt Dessau zu beantragen.
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Im Rahmen kinftiger Planungen bestiinde die Moglichkeit, Rickhaltebecken anzuordnen,
um den Abfluss so gering wie moglich bzw. zeitversetzt zu halten. Diese konnten bei
entsprechender Ausbildung gleichzeitig der Loschwasserversorgung dienen.

Geschitzter Regenwasserabfluss fiir die neu zu erschlieBenden Flichen:

geschatztes Einzugsgebiet: ca. 4 ha
Regenspende 100 I/s x ha
Abflusswert geschatzt 0,60
Regenwasseranfall 240 1/s

8.3 Energieversorgung

8.3.1 Elektroenergieversorgung

Innerhalb der Flachen der TLG ist der Aufbau eines neuen Leitungsnetzes vorgesehen. Eine
Anbindung erfolgt an die Hermann-Kohl-Stralle. Die Leitungen werden innerhalb des
Korridors der Planstralle A gefiihrt. Fir die zu errichtende Trafostation wurde im Teilgebiet
TG 3 eine Flache von ca. 20 m? angrenzend an die ErschlieBungsstraie als Versorgungs-
flache festgesetzt. Zur Gewahrleistung eines Ringschlusses ist die innerhalb der Planstrale
vorgesehene Leitung im Bereich des eingetragenen Leitungs- und Wegerechts in siidlicher
Richtung bis zu der im nérdlichen FuBweg der Junkersstrafle verlaufenden Leitung zu
verlangern.

Uber diesen geplanten Leitungsabschnitt kénnen im Bedarfsfall auf den angrenzenden
Grundstiicken Kunden mit hohem Leistungsbedarf als Sondervertragskunden versorgt
werden.

Bei der Trafostation der DGl handelt es sich um eine Kundenstation. Sie wird nicht als
Versorgungsflache ausgewiesen, da sie nur der Versorgung der Abnehmer im Sinne einer
GrundstiickserschlieBung dient und nach § 14 Abs. 2 BauNVO eingeordnet werden kann.
Sie wird jedoch mit dem entsprechenden Symbol nachrichtlich gekennzeichnet und die
Zufthrungen der DVV von der Junkersstra3e tber ein Leitungsrecht gesichert.

8.3.2 Gasversorgung

Die Gasreglerstation der DVV westlich des Gasgeratewerkes wird als Versorgungsflache
festgesetzt und die Zuleitung von der Junkersstrale mit einem Leitungsrecht versehen.

An das Netz innerhalb der angrenzenden offentlichen StralRenrdume besteht grundsétzlich
eine Anschlussmaoglichkeit.

8.3.3 Fernwarme
Die Flache ist Fernwarmevorzugsgebiet.

Die tangierende Fernheizirasse an der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze wird mit einem
Leitungsrecht versehen.

Zwischen den Beteiligten gibt es ein abgestimmtes Versorgungskonzept, dass in die
Planfassung zum Satzungsbeschluss tbernommen wurde.
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Dieses Konzept sieht vor, die Fernwarmeerschlielung Uber neu zu verlegende Leitungen in
der ErschlieBungsstrale zu realisieren. Netzerweiterungen Uber das TLG-Gelande hinaus
zum DGI Gelande sind moglich.

So ist eine neue Fernwarmeanbindung des DGI-Gelandes im siidlichen Bereich (TG 4)
vorgesehen. Dariiber hinaus soll die Leitung zwischen WarmeUbertragungsstation (WUST)
und DGI-Gelande neu in begradigter Trasse gefuhrt werden. Dafiir wurde jeweils vorsorglich
ein Leitungsrecht innerhalb der TLG-Flachen eingetragen.

Dem abgestimmten Konzept entsprechend erfolgen nach der Fertigstellung der
Fernwarmeerschlieung die Anschliisse fir das TLG-Gelande (und damit die Teilgebiete
TG 2, TG 3 und TG 4) und die vorhandene WUST der DGI aus der Planstrale A. Die
vorhandene Leitung zur Abnahmestelle der WUST auf z.Z. TLG-Gelande (TG 3) kann
danach auller Betrieb genommen werden. Bis zu diesem Zeitpunkt muss die Leitung aus
versorgungstechnischen Griinden in Betrieb bleiben. Dieser Tatbestand ist bei einem
vorzeitigen Verkauf der TLG-Flache zu beriicksichtigen.

Solange der bestehende Versorgungszustand der DGI mit der kundeneigenen WUST und
der Fernwarmezuleitung zur Abnahmestelle keine Versorgungs- und Nutzungsé&nderungen
vorsieht und es keine Anforderungen seitens DGI zu einer anderen Versorgungsvariante
gibt, haben Warmedibertragerstation und Zuleitung als eine Versorgungseinheit Bestand.

Die Warmediibertragungsstation wird, da es sich nur um eine kundeneigene Station handelt,
durch ein Symbol gekennzeichnet, nicht als Versorgungsflache. Das geplante Sekundarnetz
innerhalb der nicht im Eigentum der DGI befindlichen Flachen wird mit einem Leitungsrecht
versehen.

8.4 Fernmeldeversorgung

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

8.5 Abfallentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch die zugelassene Miillentsorgungsfirma. Fir Hausmll sind
die entsprechenden Mulicontainer zu nutzen. Fur die Entsorgung von Sondermll sind die
einschlagigen Gesetzlichkeiten einzuhalten.

Gemal § 3 der Abfallsatzung (AbfS) der Stadt Dessau vom 21. Dezember 1998 unterliegen
Eigentumer (oder Gleichgestellte) gewerblich genutzter Grundstiicke beziglich ihrer
hausmiillahnlichen Gewerbeabfélle dem Anschluss- und Benutzungszwang an das
offentliche Abfallentsorgungssystem der Stadt Dessau.

Damit ist die Abfallentsorgung gesichert.

Soweit Abfalle nach § 4 AbfS von der &ffentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist
der Besitzer zu einer ordnungsgemafen Entsorgung nach den Vorschriften der
Abfallgesetzgebung in Eigenverantwortung selbst verpflichtet (z. B. besonders
Uberwachungsbedrftige Abfélle). Die Anschlusspflichtigen haben der Stadt Dessau
gegenlber nach § 28 AbfS eine Anzeige- und Auskunftspflicht beziiglich Art, Beschaffenheit
und Menge ihrer Abfélle.
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9 Fléchenb_ilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 15,07 ha.

9.1 Bauflachen

nach GRZ bebaubar Bruttofldche
Gesamitflache in allen Teilgebieten 9,86 ha 12,32 ha

9.1.1 Gewerbegebiete

Teilgebiet 3 1,45 ha 1,81 ha
davon 0,05 ha mit A/E-Gebot

Teilgebiet 4 1,70 ha 2,12 ha

Teilgebiet 5 1,88 ha 2,35 ha
davon 0,19 ha mit Erhalfungsgebot

Teilgebiet 6 0,66 ha 0,83 ha

Summe Gewerbegebiete 5,69 ha 7,11 ha

9.1.2 Industriegebiete

Teilgebiet 1 3,43 ha 4,29 ha
davon 0,22 ha mit A/E-Gebot

Teilgebiet 2 0,74 ha 0,92 ha

Summe Industriegebiete 4,17 ha 5,21 ha

9.2 Verkehrsflachen

9.2.1 StraBenverkehrsflachen

Erschlieungsstrafie neu 0,39 ha

9.3  Flachen fiir Versorgungsanlagen

Gasreglerstation, Trafo 0,01 ha

9.4 Griinflachen

Private Grinflache, Maflinahmeflache 2,35 ha
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10 Pilanverwirklichung

10.1 Maflnahmen zur Bodenordnung

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

Die Bauflachen des Plangebietes befinden sich im Eigentum der sie nutzenden Firmen bzw.
im Privatbesitz. Sie verfligen jeweils Uber eine Anbindung an die 6ffentliche Verkehrsflache,
so dass keine Eintragung von Wegerechten oder eine Neuordnung erforderlich ist. Eine
Ausnahme bildet das Wegerecht vom Stidende der Planstralle A zur Junkersstralle, welches
zur besseren Erreichbarkeit moéglicher anzusiedeinder besucherintensiver Einrichtungen
ausgewiesen wird. Hierbei handelt es sich um einen FuBweg auf TLG-Gelande. Andere
Grundsticksbesitzer sind davon nicht betroffen.

Die Erschliefungsstral’en gehen nach Realisierung in das Eigentum der Stadt Giber.

Die vorhandenen Leitungen milssen, soweit sie nicht im offentlichen Raum gefuhrt werden,
beim Verkauf von Grundstiicken Berlicksichtigung finden. Fir die langfristig zu erhaltenden

Hauptversorgungstrassen wurden entsprechend den Angaben der Versorgungstrager
Leitungsrechte eingetragen.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan sind diese Leitungsrechte nicht abschliefend
begriindet, sondern es sind nur die Flachen fir solche Rechte festgesetzt. Die Begriindung
des Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentiimer des
belasteten Grundsticks und dem Kreis der Begunstigten. Fur die Rechtswirkung ist
erforderlich, dass der Vertrag als Grunddienstbarkeit bzw. als personlich beschrankte
Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen wird.

10.2 Kostenschéatzung

Fur den Strallenneubau der festgesetzten Verkehrsflache (Planstralle A einschlieRlich der

bereits realisierten Grundstickszufahrt) ergibt  sich insgesamt folgende
Grobkostenschatzung:

1 Planstralte A

1.1 Ausbau auf einer Lange von ca. 250 m mit zwei
Wendeeinrichtungen, Fahrbahn in Bitumen, Gehweg

Betonpflaster einschliellich Bord und Entwéasserung, 400.000 €
1.2 Stralenbeleuchtung (ohne Trafo) 13.000 €
Kosten Strallenausbau 413.000 €
Baunebenkosten, ca. 10% 41.300 €
Geschatzte Grobkosten, netto 454.300 €

Die Grobkostenermittlung beinhaltet keine Mehrwertsteuer. Sie ist mit einer Toleranz von
20% behaftet.

In der DIN 276 heilt es dazu: "Die Kostenschatzung dient zur Uberschlégigen Ermittiung der
Gesamtleistung und ist vorlaufige Grundlage fur Finanzierungsiiberlegungen®

Die Kosten werden durch die TLG getragen.
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Der fur den Bau der PlanstraBé in der festgesetzten Form erforderliche Gebauderiickbau
fand in der Kostenschatzung keine Beriicksichtigung.

11 Wesentliche Auswirkungen der Planung

11.1  Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadigebietes der Stadt Dessau und wird
Uberwiegend von gewerblicher Bebauung umgeben. Bei dem Plangebiet handelt es sich um
einen Altindustriestandort, der auch zum gegenwartigen Zeitpunkt noch Uberwiegend
hochgradig versiegelt ist. Bedingt durch die industrielle Nutzung sind nur sehr wenige Griin-
und Freiflachen vorhanden. Hervorzuheben sind hier besonders die an die Bahnstrecke
angrenzenden nordlichen und nordwestlichen Bereiche.

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

Mit der Planung wird ein Altindustriestandort in Teilbereichen neu geordnet, der auch kiinftig
industriell/gewerblich genutzt werden wird. Aufgrund der historisch gewachsenen Strukturen
und der Eigentumsverhaltnisse ist es nur eingeschrankt méglich, neue Griin- und Freiflzichen
innerhalb des Gebietes einzuordnen. Im riickwartigen Bereich werden (private) Griinflachen
aufgegriffen und soweit moglich festgesetzt.

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

Auf das Landschaftsbild wird die Planung keinen Einfluss haben.

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

11.2 Stidtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils

Negative stédtebauliche Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten. Zielstellung
des Bebauungsplanes ist es, die Entwicklung des Areals als Gewerbe- und Industriestandort
innerhalb der Stadt Dessau zu sichern.

Fur die voribergehend ungenutzten Flachen der TLG wird mit der Festsetzung einer
offentlichen Erschliefung in die Tiefe des Grundstiicks eine Nutzung und Vermarktung
einzelner Grundstlcke in angemessener GroRe gewahrleistet. Der zur Umsetzung der
Erschliefung erforderliche Geb&uderiickbau betrifft keine fiir den Eigenttimer erhaltenswerte
Bausubstanz.

Den im Gebiet anséssigen Unternehmen sind neben der Bestandssicherung
Entwicklungsperspektiven eingeraumt. Nur so kann die Wettbewerbsfahigkeit gewahrleistet
werden und damit auch die Sicherung von Arbeitsplatzen erfolgen.

Ausgehend von der vorhandenen Situation - Wohn- und Gewerbenutzung in direkter
Nachbarschaft an das Plangebiet angrenzend - waren im Rahmen der Planaufstellung
Moglichkeiten zu suchen, sowohl den Entwicklungsabsichten des Gewerbes gerecht zu
werden als auch den Belangen der vorhandenen schutzbediirftigen Nutzungen Rechnung zu
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tragen. Dies erfolgt durch die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln fur die einzelnen Teilgebiete, woraus sich wiederum nur fir den
Kernbereich eine industrielle Nutzungsart ergibt.

Fur die neu zu vermarktenden Flachen werden dberwiegend Gewerbe(teil)gebiete
festgesetzt, die eine breite Nutzungspalette ermoglichen. Mit der Zulassigkeit von Anlagen
fur sportliche Zwecke und Diskotheken werden zudem an einem verkehrsméaRig sehr gut
angebundenen Standort im Stadtgebiet Freizeiteinrichtungen mit hohem Publikumsverkehr
ermadglicht, die in sensibleren Bereichen ausgeschlossen werden miissen.

Aufgrund der Beschrankung der Verkaufsflache auf 200 m? fir Einzelhandelsbetriebe und
Verkaufsstellen von Gewerbetreibenden werden negative Einflisse auf die stadtebauliche
Entwicklung des Stadtzentrums verhindert, produzierendes Gewerbe wird geférdert.

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

11.3 Ortsbild

Mit den Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und zur Baumassenzahl sowie zur
Uberbaubaren  Grundstiicksflache wird zur Junkersstrale die Dominanz des
denkmalgeschitzten Verwaltungsgebaudes gewahrt.

Der Abstand der Baugrenze zum Stralenraum sichert das typische Erscheinungsbild des
Gebietes. Mit der Unzulassigkeit von Stellplatzen direkt am offentlichen Straenraum wird
zudem eine gestalterische Mindestforderung gewahrleistet.

Dadurch, dass fiur die denkmalgeschiitzte Bausubstanz (Verwaltungsgebaude) innerhalb
eines Gewerbe(teil)gebietes auch eine unabhangige Bironutzung erméglicht wird, wird zur
Sicherung der Substanz beigetragen.

Leerstehende Gebé&udesubstanz kann im Bedarfsfall durch eine gesicherte gewerbliche
Ansiedlung wieder nutzbar gemacht bzw. durch neue ersetzt werden. Das beeinflusst das
Ortsbild positiv.

11.4 Verkehr

Durch die Revitalisierung und ergéanzende Bebauung des Gebietes wird zusatzlicher Verkehr
erzeugt. Dem wird die festgesetzte Planstrale A gerecht. Quell- und Zielverkehr sind
innerhalb des Gebietes die dominierenden Verkehrsformen.

Eine zweiseitige Anbindung des Plangebietes mit einer dffentlichen Strale auch im Bereich
der Dessauer Gerateindustrie GmbH wurde untersucht und als weniger guinstig letztendlich
nicht festgesetzt.

Das Plangebiet ist an das Ubergeordnete StraRennetz der Stadt verkehrsgiinstig
angebunden. Gesonderte Abbiegespuren fur den Anschluss des Plangebietes sind bereits
ausgebaut. Das zuséatzliche Fahrzeugaufkommen ist im Verhaltnis zur vorhandenen
Belegung der Strafen untergeordnet.

11.5 Belange der Bevélkerung

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

Wohnnutzungen sind im Gebiet nicht zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind jedoch fur die
Gewerbe(teil)gebiete Betriebswohnungen nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO.

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

11.6 Wirtschaft

Mit der Sicherung sowohl der verkehrlichen als auch der technischen ErschlieBung wird die
Revitalisierung zur Zeit ungenutzter Bereiche erméglicht. Dies soll vorrangig fur eine
gewerbliche Nutzung geschehen. Damit wird auch ortsanséssigen Betrieben die Maglichkeit
der Umsiedlung von Standorten, die ihnen keine Perspektive mehr bieten, gegeben.

Die getroffenen Festsetzungen zur Nutzungsart sichern zudem die Unternehmen und ihre
Entwicklung am Standort. Die Ausweisung eines Teils des Plangebietes als Industriegebiet
dient der Sicherung und ggf. einer Erweiterung des Hauptnutzers am Standort.

Uber die Kontingentierung des immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegels wird den schutzbedirftigen Nutzungen angrenzender Gebiete unter Einraumen von
Entwicklungsmaéglichkeiten im Plangebiet entsprochen.

Mit der weitgehenden Ausnutzung der Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung firr die
festgesetzten Bauflachen wird der im Bestand vorhandenen dichten Uberbauung Rechnung
getragen sowie den Einschrénkungen, die die Festsetzung riickwartiger Bereiche als Grin-
bzw. Malnahmeflache fiir die privaten Grundstiicke darstellen, entgegengewirkt.

Das Planungsziel, der wirtschafilichen Entwicklung einen mdglichst groRen
Handlungsspielraum zu geben und die kuinftige Wettbewerbsfahigkeit zu gewahrleisten, wird
damit erreicht. Positive Auswirkungen der Planung liegen insbesondere in der Sicherung und
Neuschaffung von Arbeitsplatzen.

Grundsétzlich negative Planungsauswirkungen sind nicht zu erwarten.

11.7 Stadtischer Haushalt

Fuir den stadtischen Haushalt ergeben sich aus der Umsetzung der Planung keine
Belastungen. Die Kosten fur die Strafte und die Gestaltung der Griinflachen werden durch
die privaten Grundstiickseigentiimer getragen. Nach Fertigstellung wird die Strafe durch die
Stadt ibernommen. Die Griinflachen bleiben privates Eigentum.
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