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1 Zweck und Ziel des Bebauungs-
- planes

1.1 Vorbemerkung

Ab Mitte des 19. Jahrhunderts begann mit Unternehmens-
griindungen in den Bereichen Chemie und Maschinenbau die
wirtschaftliche Entwicklung der herzdglichen Residenzstadt
Dessau zu einem wichtigen Industriestandort. Durch den Bau
der Eisenbahnlinie Dessau-Kéthen im Jahre 1841 nahm die
Bedeutung des Gebietes um den heutigen Hauptbahnhof zu.
Auf den seinerzeit zum Teil durch Landwirtschaft genutzten
Flachen 6stlich des Hauptbahnhofes und der Bahnlinie Des-
sau-Magdeburg wurde mit einer industriell gepréagten bauli-
chen Entwicklung begonnen.

Viktor von Unruh und Wilhelm von Oechelhduser griindeten
die "Deutsche Continental Gas Gesellschaft" und errichteten
ein Gaswerk. 1871 wurde als Tochtergesellschaft der Conti
die "Centralwerkstatt Dessau" gegriindet, welche auf dem
Sldteil des nun sogenannten Gasviertels die noch bestehen-
den dreigeschossigen Produktionsgebiude in Klinkerbauwei-
se und ein Verwaltungsgebaude am Westrand des Viertels
errichtete. Die Backsteingebaude nérdlich der UnruhstraBe
entstanden um die Jahrhundertwende. Im zeitlichen und
raumlichen Zusammenhang mit diesen Entwicklungen ent-
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stand als griinderzeitliche Stadtentwicklung in Dessau-Nord
ein bedeutender und hochwertiger Wohnstandort. Im Fr{ih-
jahr 1945 wurden durch Kriegseinwirkungen die industriellen
Anlagen des Gasviertels zu einem grossen Teil zerstort.

In der Folgezeit wurden die Flachen des Gasviertels teilweise
wieder bebaut. Die noch bestehenden Geb&ude wurden nicht
oder nur untergenutzt und verfielen zunehmend.

Anlésslich der EXPO 2000 im Rahmen des EXPO-Pfades
war das Stadtgebiet mit seinen stadtebauliche Veranderun-
gen Uber mehrere Epochen ein besonderer Ausstellungsge-
genstand.

Die Stadt Dessau lieB ab Anfang 1995 eine stadtebauliche
Rahmenplanung erstellen, gleichzeitig wurde ein Abrissstopp
verfugt und die Aufstellung eines Bebauungsplanes be-
schlossen. Parallel dazu lief im Sommer '95 ein internationa-
ler stadtplanerischer Studentenwettbewerb mit dem Thema
"Gasviertel".

Eine besondere Bedeutung hat die Rahmenplanung dadurch
bekommen, dass sich schon bei ersten Uberlegungen im
Frihjahr '95 das Gasviertel aus der Sicht der Stadt Dessau
als besonders geeignet flr den neuen Standort des dem-
nachst nach Sachsen-Anhalt umziehenden Umweltbundes-
amtes (UBA) herausstellte. In der folgenden Zeit konnte die-
ser Planungsansatz immer starker konkretisiert werden, so
dass 1997/98 ein zweistufiger Architektenwettbewerb zur Re-
alisierung des geplanten Amtsneubaus in Dessau durchge-
fuhrt wurde. Vier Fachbereiche und die Zentralabteilung sol-
len von den bisherigen Standorten in Berlin umverlagert wer-
den. Am neuen Standort Dessau sollen zukiinftig mehrere
hundert Mitarbeiter beschéftigt werden. Stadtebaulich wird
der Neubau der Behorde ein integrierter Bestandteil des
Quartiers, der Stadt und der Region sein und Impulse zu ei-
ner nachhaltigen Entwicklung geben. Das neue UBA-Gebau-
de ist ein Demonstrationsprojekt, mit dem exemplarisch neue
Maoglichkeiten eines dkologisch orientierten Bauens realisiert
sind. DarGber hinaus soll mit dem Neubau des Dienstgeb&u-
des ein bedeutender Beitrag des Bundes im Rahmen der
Okologisch orientierten Stadtentwicklung geleistet werden.

SLO
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1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Das historische Gasviertel ist aufgrund seines kulturge-
schichtlichen Wertes von besonderer stédtebaulicher Bedeu-
tung. Die Sicherung der noch vorhandenen geschichtlichen
Spuren durch ihre Integration in neues Konzept macht unter
anderem die vorliegende Bebauungsplanung notwendig. Da-
bei ist die Pflege des noch bestehenden kulturellen und ar-
chitekturgeschichtlichen Erbes im Zusammenhang mit einer
zeitgemaBen Stadt- und Wohnumfeldentwicklung ein beson-
deres Anliegen. Das Gasviertel soll mit besonderen planeri-
schen Anstrengungen revitalisiert und wieder in einen attrak-
tiven Wohn- und Arbeitsort umgewandelt werden.

Die bestehenden industriellen Brachflachen sowie die freige-
fallenen Flachen der Bahnanlagen machen eine stédtebauli-
che Neuordnung erforderlich. Der Bebauungsplan soll hierbei
sichergestelien, dass in der weiteren Entwicklung des Plan-
gebietes neue Nutzungen vertraglich in das bestehende
Quartier integriert werden kénnen.

Von vorrangiger Bedeutung ist dabei die Einordnung des
neuen Umweltbundesamtes, die auf der Grundlage des

preisgekronten und weiterentwickelten Entwurfs des Biiros
Sauerbruch+Hutton erfolgt.

Die geplanten Anderungen der Ortsdurchfahrten Dessau im
Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans der Stadt stellen
weitere Anforderungen an die Bebauungsplanung. Die neue
Stadteinfahrt-Nord definiert die Grenze des Plangebiets im
Westen und Norden. Der BPlan muB den neuen Stadtrand
zur Stadteinfahrt-Nord definieren und in Ubereinstimmung
mit dem Planfeststellungsbeschluss die Vertraglichkeit zwi-
schen der StraBe und den neuen Nutzungen regeln (Immis-
sionsschutz).

Das zu schaffende Planungsrecht basiert auf nachstehenden
Grundlagen:

- frhere Planungsansétze des stadtebaulichen Rahmenpla-
nes,

- Erfordernisse des UBA-Realisierungswettbewerbes und die
Integration der Ausflihrungsplanung;

- Ergebnisse und Planungssténde der Verkehrsplanung (tan-
gierende Vorhaben: Neubau Bahnhofsbriicke und Stadtein-
fahrt-Nord, beide planfestgestellt);

- Berlcksichtigung der bisherigen Ergebnisse der Abwagung.

Der B-Plan muf3 gem. § 30 BauGB genehmigt und rechts-
wirksam sein, damit Rechtssicherheit fir die auf Grundlage
von § 33 (1) BauGB bisher erteilten Baugenehmigungen her-
gestellt ist.
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2 Lage, rdumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich in zentraler, stadtebaulich
bedeutender Lage innerhalb der Stadt Dessau. Das stidte-
bauliche Umfeld wird gepragt von stadtisch zentralen Struk-
turen, Wohnnutzungen und groBflachigen Bahnanlagen.
Westlich der Bahnanlagen beginnt die Park-/Griinanlage Ge-
orgium. Der Schillerpark als groBe zusammenhéngende
Park- und Grunanlage liegt in etwa 450 m Entfernung 6stlich
des Planbereichs.

In unmittelbarer Nachbarschaft liegt siidwestlich der Haupt-
bahnhof. Sldlich an das Planungsgebiet schlieBt das neu er-
richtete "Geschéfts- und Kinozentrum WolfgangstraBe/Antoi-
nettenstrafBe" (Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 34) so-
wie das Frst-Leopold-Carré als Hotel- und Dienstleistungs-
komplex an. An der WolfgangstraBe dominiert Wohnbebau-
ung der 50er und 70er Jahre mit bis zu 11 Geschossen.

Der Gstlich angrenzende Bereich ("Dessau Nord") weist
groBtenteils griinderzeitliche Blockbebauung auf.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes lasst sich folgen-
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Dem Uhrzeigersinn folgend wird er in etwa begrenzt:

o im Norden durch die sudliche Begrenzung des Plan-
feststellungsverfahrens fur die "Stadteinfahrt-Nord",
die zukunftig im EinmUndungsbereich WalderseestraBe
auf die AlbrechtstraBe trifft,

e im Osten von der ostlichen Flurstiicksgrenze der Al-
brechtstraBe, der dstlichen Grenze der WerderstraBe,
der westlichen Grenze der Werderanlage, in der Hans-
Heinen-Stra3e von der Grenze des B-Flanes Nr. 112
sowie von der Gstlichen Grenze der Zufahrt zum Ge-
schéfis- und Kinozentrum,

im Siidan vunnm Aar nArdlinhan QrnimAetiinl omr
° im SUGCH Von aor noraiicnen G U f

Geschéafts-und Kinozentrums,

. im Sud-Westen durch einen Teil der AntoinettenstraBe
und die 6stliche Begrenzung des Planfeststellungs-
verfahrens flr den "Ersatzneubau-Bahnhofsbriicke",

. im Westen durch die 4stliche Begrenzung des Plan-
feststellungsverfahrens fir die "Stadteinfahrt-Nord",
die zukunftig westlich des Gebaudes des Guterbahn-
hofs und parallel zur neuen Trasse der Worlitzer Bahn
verlduft.

Aus dem Titelblatt dieser Begriindung und nebenstehendem
Luftbild kann die Lage im Stadtgebiet enthommen werden.
Der detailiierte Veriauf der Piangebietsgrenzen ist aus der
Planzeichnung des BPlanes Nr. 151 ablesbar.

Q
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3 Ubergeordnete und sonstige
Planungen, planungsrechtliche
Situation, Verfahren

3.1 Ubergeordnete Planungen

. Die Ergebnisse dieses Bebauungsplanes stimmen mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung fir das
Oberzentrum Dessau {iberein (Starkung der zentralérilichen
Funktionen z.B. durch Ansiedlung von Einrichtungen wie
dem Umweltbundesamt).

. Im Entwurf des FNP (Stand: Feb. 2003) sind die Fla-
chen entsprechend den Festsetzungen des BPlans darge-
stellt. Auch wenn der FNP noch nicht genehmigt ist, kann da-
von ausgegangen werden, dass der BPian dereinst als "aus
dem FNP entwickelt" einzustufen ist.

3.2 Sonstige Planungen / Planungsrechtliche
Situation

. GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungspléne
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Fir die Stadt
Dessau liegt gegenwartig noch kein genehmigter Flachennut-
zungsplan vor. Nach § 8 Abs. 4 BauGB kann ein Bebauungs-
plan aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan auf-
gestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn
der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird
(vorzeitiger Bebauungsplan).

Dringende Grinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes

sind:

- alsbaldige Verwirklichung konkreter Vorhaben.

- Schaffung von Baurecht zur Realisierung notwendiger
ErschlieBungsmafBnahmen.

- Sicherung der bestehenden Nutzungen unter dem
Aspekt des Immissionsschutzes.

- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen.

Der Bau des Umweltbundesamtes wird auf der Grundlage
des vorliegenden BPlan-Entwurfes (Stand 18.04.2001, Plan-
zeichnung) und der erfolgten Abwégung realisiert. Das Richt-
fest erfolgte im Juli 2003. Nun ist es notwendig, Planungs-
recht nach § 30 BauGB zu schaffen.

Diese Neuansiedlung, daneben aber auch die neugeplante
und das Plangebiet westlich begrenzende Stadteinfahrt-
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Nord als neue planfestgestellte UmgehungsstraBe machen
dartberhinaus eine Neuordnung der verkehrlichen Erschlie-
Bungssituation innerhalb des Gasviertel erforderlich (z.B.:
Festlegung notwendigen Anbindung).

Desweiteren mussen die zu erwartenden zusétzlichen Larm-
belastungen durch die Stadteinfahrt-Nord in inren Auswirkun-
gen fur das Plangebietes berticksichtigt und durch geeignete
planungsrechtliche Festsetzungen geregelt werden.

Die kurzfristigen Verwirklichungsabsichten der beiden Vorha-
ben machen eine entsprechende planungsrechtliche Steue-
rung notwendig, um unter Beriicksichtigung der 0.g. Punkte
geordnete Verlaufe und eine Koordination mit den tbrigen

- Planungszielen fiir das Plangebiet zu erreichen.
Dieser Bebauungsplan wird deshalb als "vorzeitiger Bebau-
ungsplan” gem. § 8 Abs. 4 BauGB vor dem Flachennut-
zungsplan (FNP) aufgestelit.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Aufstellung des
Bebauungsplanes vor Genehmigung des Flachennutzungs-
planes einer strukturierten Entwicklung dieses Stadtgebietes
dient und somit ein &ffentliches Interesse vorliegt.

. Im Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 151 "Revitalisie-
rung Gasviertel" mit Stand 16.05.2000 ist die Trasse fir die
"Stadteinfahrt Nord" noch als Festsetzung enthalten.
Zwischenzeitlich wurde ein Planfeststellungsverfahren durch-
geflhrt und liegt flr das Vorhaben ein Planfeststellungsbe-
schluss vor.

Gegenstand des erfolgten Planfeststellungsbeschlusses
"Stadteinfahrt Nord" sind neben der Absicherung der Straf3-
entrasse auch LarmschutzmaBnahmen sowie Ausgleichs-
maBnahmen nach Naturschutzrecht (vgl. auch Kap. 4.1.1).
Die Herausnahme der "Stadteinfahrt Nord" aus dem BPlan
151 hatte zur Folge, dass sich dessen Geltungsbereich &n-
derte. Ein nahtloses "Aneinanderlegen" beider Plangebiete
ist aus mehreren Griinden nicht méglich, so dass es zu Uber-
lappungen bei den Planverfahren kommen muss. Dies ist
planungsrechtlich von Bedeutung und wird deshalb hier er-
lautert:

> Die Uberlappung in der Mitte des Geltungsbereichs (direkt
nordlich der HumperdinckstraBe) ist fir die Bauphase der
Stadteinfahrt-Nord notwendig, damit alle erforderlichen Plan-
feststellungs-MaBnahmen fiir den StraBenbau und den Bau
einer Larmschutzanlage realisiert werden kénnen. Nach Be-
endigung der Bauphase gelten dann die Festsetzungen des
BPlans.

> Die Uberlappung im Norden des Geltungsbereichs ist zum
einen notwendig, damit ein Teil des naturschutzrechtlichen
Ausgleichs aus dem Planfeststellungsbeschluss realisiert

S92
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werden kann. Es gelten die Planfeststellungen, der BPlan
Ubernimmt diese nachrichtlich.

Andererseits ist die Uberlappung aber auch aus bauleitplane-
rischen Aspekten notwendig, weil sonst das ganz im Norden
des Geltungsbereichs gelegene Mischgebiet vom Ubrigen
Geltungsbereich abgetrennt ware und ein eigenes Verfahren
erforderlich machen wirde.

> Im Slden Uberlagert die Planfeststellung den Geltungsbe-
reich des BPlans 151 im ndérdlichen Bereich des Platzes "Am
Woérlitzer Bahnhof". Auch hier ist die Uberlagerung wegen
der vorubergehenden Inanspruchnahme der Flachen zur Re-
alisierung des Planfeststellungs-Vorhabens notwendig.
Danach gelten die Festsetzungen des BPlans.

. Die Entwidmung ehemaliger Bahnfi&chen innerhalb
des Geltungsbereiches ist erfolgt, als Voraussetzung wurden
samtliche baulichen Anlagen (Gleisanlagen, Schuppen etc.)
beseitigt.

o Der Landschaftsplan der Stadt Dessau aus 1996/97 ist

zwischenzeitlich fortgeschrieben worden und liegt nun als
Entwurf mit Stand August 2002 vor. Zu der geplanten Bebau-
ung des Gasviertels werden im Landschaftsplan keine Be-
denken ge&uBert ("Planung ist nur mit geringen Eingriffen in
Natur und Landschaft verbunden"). Bei Beachtung des natur-
schutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsgebotes
ist keine wesentliche Kompensierung erforderlich.

. Der Bebauungsplan baut auf dem stadtebaulichen
Rahmenplan zum Gasviertel auf und muss dabei eine inhalt-
liche Fortschreibung wegen neuer Einfliisse und Erkenntnis-
se umsetzen.

. Ein auf den Geltungsbereich des BPlan 151 bezoge- |

ner Grinordnungsplan (GOP) wird in den Bebauungsplan in-
tegriert.

+ Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 151 "Revi-
talisierung Gasviertel" Uberlagert im Siden Teile des Gel-
tungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr.
34 "Geschafts- und Kinozentrum WolfgangstraBe/Antoinet-
tenstraBe".

. Die schalltechnischen Untersuchung des Biro Bonk-

Maire-Hoppmann GbR wird bei den B-Plan-Festsetzungen
berucksichtigt.

+ Die Schienenstrecke der Dessau-Woérlitzer Eisenbahn wur-
de in Abstimmung mit dem vorliegenden Bauleitplanverfah-
ren verlegt. Basis dieser bereits abgeschlossenen BaumaB-
nahme war ein Planfeststellungsbeschluss.
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3.3 Bisheriges Verfahren

» Die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 151 "Revitalisie-
rung Gasviertel" wurde am 18.03.1998 beschlossen (Aufstel-
lungsbeschluss Nr. 728/98 des Stadtrates der Stadt Dessau)
und am 28.03.1998 bekanntgemacht.

* Vom 05.10.1998 bis zum 16.10.1998 wurde eine frihzeitige
Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB durchge-
fahrt.

* GemaB § 4 BauGB sind die von der Planung bertihrten
Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 12.11.1998
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

> Der Entwurf des Bebauungsplans wurde am 21.06.2000
beschlossen und in der Zeit vom 07.08.2000 bis zum
08.09.2000 nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegt.

» Der Stadtrat hat am 10.01.2001 die vorgebrachten Anre-
gungen der Burger sowie die Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange gepruift.

Weil sich inhaltlich und verfahrenstechnisch in der Zwischen-
zeit Anderungen ergeben haben (z.B. Planfeststellungsver-
fahren fir die "Stadteinfahrt Nord"), wird der Verfahrens-
schritt der Offenlegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) auf Grundlage
des § 3 Abs. 3 BauGB wiederholt.

» Der Entwurf des Bebauungsplanes wird am 13.06.2001 be-
schlossen und zur erneuten 6ffentlichen Auslegung be-
stimmt.

* In der Zeit vom 09.07.2001bis zum 10.08.2001 hat der Ent-
wurf des Bebauungsplanes erneut offengelegen.

* Der Stadtrat hat am 14.11.2001 die vorgebrachten
Anregungen der Blrger sowie die Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange geprtift.

Die Anregungen/Bedenken der Tréger 6ffentlicher Belange
und der Blrger aus dem bisherigen Verfahren sind auf der
Basis der vom Stadtrat gefassten Abwégungsbeschliisse im
vorgeschriebenen Umfang in die vorliegende Genehmi-
gungs-Fassung des B-Planes Nr. 151 eingeflossen.

)



Begrindung gem. § 9 (8) BauGB zum
BPlan Nr. 151 "Revitalisierung Gasviertel",
19. September 2003;

S. 11 DESSAU
4 Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhélinisse

Innerhalb des Plangebietes gibt es mehrere Eigentiimer. Die
groBten Flachenanteile gehéren der DB AG, der Stadt Des-

sau -auch als Rechtstréger- , der TLG und der Bundesrepu-

blik Deutschland (UBA). Die restlichen Flachen sind in der

;  Regel privates Eigentum.

1 4.2 Baubestand
| (aktuelle Nutzungen)
1 4.2.1 Gebietsnutzungen

Gewerbeﬂachen) und groBflachige Bahnanlagen, aber
auch stadtisch zentrale Strukturen und Wohnnutzungen.

i Das Plangebiet ist besonders gepragt durch (sh. nebenste-
2| hendes Luftbild):

| - den sanierten und umgenutzten Wérlitzer Bahnhof (1);

- die freigelegten Flachen des ehemaligen Gasgeratewer-
kes (2) mit denkmalgeschitzien Gebauden stdlich und
nordlich der UnruhstraBe. Am westlichen Rand der Hans-
Heinen-StraBe stehen neue eingeschossige Baustrukturen
mit gewerblichen Nutzungen (Autohaus); entlang der 6stli-
chen StraBenseite liegt geschlossene Blockrand-Bebauung
mit Wohnnutzung;

- die nicht mehr genutzten Gleisanlagen (3)

| einschlieBlich der ehemaligen Trasse der Worlitzer Bahn;

- Teilflachen mit heterogenen Nutzungs- und Gebaude-
strukturen (4) einschlieBlich denkmalgeschiitzter Gewer-

B bebauten sowie Wohngebauden (HumperdinckstraBe). Die
g | Flachen werden als weitgehend entwickelte und verdichte-
| te Mischgebiete mit einem bedeutenden Anteil an Wohn-
nutzung charakterisiert;

i - den 6-geschossigen Verwaltungsbau (5) (gegenwartig
5| Stadt. Bauverwaitung) am Worlitzer Bahnhof mit nord-ost-
lich angrenzenden heterogenen Baustrukturen gewerbli-
In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet liegen:

- sidwestlich der Hauptbahnhof (6) mit Haltestellen der
StraBenbahn sowie der Stadt- und Regionalbusse;

- westlich weitere Bahn- und Gleisanlagen (7)

mit den Gebauden des ehemaligen Guiterbahnhofes;

i - sudlich das "Geschifts- und Kinozentrum Wolfgang-
straBe/AntoinettenstraBe” (8) (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Nr. 34) sowie das Furst-L.eopold-Carre (9) als
Hotel- und Dienstieistungskomplex;

- stdlich an der WolfgangstraBe die Wohnbebauung der
¥ 50er und 70er Jahre (10);

- Ostlich die Griinanlagen des Werderparkes (11);

- Ostlich die groBtenteils griinderzeitliche Blockbebauung

L von "Dessau Nord" (12);

2| - nordlich bis zum Stadtrand heterogene gewerbliche
Baustrukturen (13).

| Im weiteren Umfeld des Plangebietes sind wichtige zentra-
| le Infrastrukturen wie Theater, Fachhochschule, Bauhaus,
Rathaus und Stadtzentrum auf kurzem Wege erreichbar.
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4.2.2 Bebauungsform / Gebidudehéhen / Geschossigkeit

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich zwischen Un-
ruhstraBe und HumperdinckstraBe das Gelande des ehemali-
gen Gasgerétewerkes als industrielle Brache mit ungenutz-
ten Industriebauten und Abrissflachen. Die 2- bzw. 3-ge-
schossigen ehemaligen Fabrikgebaude mit Gebaudelangen
bis 80 m sind innerhalb der UnruhstraBe stark raumbildend
und sind wegen ihres baugeschichtlichen Wertes unter
Schutz gestellt worden. Der ebenfalls geschitzte Worlitzer
Bahnhof mit seinem Umfeld schlieBt sich im Westen daran
an.

Westlich der Hans-Heinen-StraBe bestehen neuere einge-
schossige Gewerbegebaude und -hallen in offener Bauwei-
se, die keine deutlichen Raumkanten zur StraBe hin ausbil-
den und sich in iner MaBstablichkeit nicht optimal in das bau-
lichen Umfeld integrieren.

Das gesamte nordwestliche Plangebiet war von Bahnanla-
gen belegt; die Gleise und kleineren baulichen Anlagen sind
zwischenzeitlich abgeraumt worden.

Die Altbausubstanz im Bereich der HumperdinckstraBe ver-
volistandigt den erhaltenswerten Baubestand. Hier stehen
straBengegleitende Mehrfamilienhauser in bis zu 3-geschos-
siger, offener Bauweise entlang der nordlichen StraBenseite
sowie heterogene ungeordnete Bebauungen in der Hinterla-

ge.

Entlang der stidlichen HumperdinckstraBe steht eine ge-
schlossene Baustruktur, in die das denkmalgeschiitzte Ge-
werbegebaude als markantes Eckgebaude nach Nordwesten
integriert ist. Diese Bebauungen haben in ihrer Verdichtung
und Bauhéhen (Traufhhen bis 12 m) noch einen deutlichen
Bezug zu den angrenzenden Blockbebauungen.

Im stddstlichen AnschiuB an diese straBenbegleitenden
Strukturen gibt es niedrigere Anbauten und weitere Bebauun-
gen in die Grundstlickstiefe.

Im Stden steht der 6-geschossige Verwaltungsbau ("Am
Worlitzer Bahnhof") mit baulichen, aber vorallem stadtebauli-
chen und stadtgestalterischen Mangeln innerhalb des wichti-
gen stdwestlichen, zur Stadtmitte orientierten Erscheinungs-
bildes des Gebietes.

Die Baustrukturen im Innenbereich, siidlich der historischen
Bebaungen an der UnruhstraBe, sind Kleinteiliger mit bis zu 3
Geschossen, die vorhandenen Bau- und Nutzungsqualitaten
sind eher gering.

Die neue Bebauung des stidlichen Plangebiets (v.a. Kinocen-
ter) gibt einen der Lage angemessenen stadtebaulichen
MaBstab vor, der auf die erforderliche Neuordnung des an-
grenzenden Plangebietes Auswirkungen hat.

St
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Die insgesamt im Plangebiet vorzufindende unterschiedli-
chen Baustruktur findet ihre Entsprechung in den ansonsten
unterschiedlichen Gebaudehdhen. Flr die Festsetzungen der
Geschossigkeiten, Traufhdhen und Gebaudehthen wurde
deshalb ein maBstabgebender Bezug zu den direkt 6stlich
angrenzenden Blockstrukturen an der Hans-Heinen-StraBe
hergestellt. Die vorhandenen Traufhdhen liegen dort zwi-
schen 11-12,50 m.

4.2.3 Gestaltelemente

Ebenso heterogen stellen sich die auBen sichtbaren Struktur-
elemente der vorhandenen Bauten dar: Es gibt unterschiedli-
che Formen von geneigten Dachern und Fassadengestaltun-
gen, so dass daraus keine verbindlichen Vorbilder flr Neu-
bauten abgeleitet werden sollen.

4.2.4 Denkmale

Im Plangebiet befinden sich folgende Kulturdenkmale:

- der Worlitzer Bahnhof mit Bahnsteig und Uberdachung;

- die Gebaude 107, 108, 109 des ehem. Gasgeratewerkes

- die Mauer entlang der Nordseite der UnruhstraBe mit einer
ca. 3,50 m breiten Unterbrechung am westlichen Ende;

- die gesamte Bebauung HumperdinckstraBe 16;

- die Fabrikantenvilla Hans-Heinen-StraBe 39.

Die ehemals schutzwirdigen Bauwerke

- Lokschuppen und

- Postverladegebaude

wurden mit Zustimmung der Oberen Bauaufsicht vom
09.08.2000 beseitigt.

Die kulturgeschichtlich bedeutenden, zum Woérlitzer Bahnhof
flhrenden Gleisanlagen sind im Bereich des UBA-Gelandes
abgebaut.

4.3 Natur und Landschaft
Beschreibung und Bewertung

4.3.1 Naturraum

Das Plangebiet liegt im Naturraum/in der Landschaftseinheit
des Dessauer Elbtales (Landschaftsprogramm LSA 1994,
Fortschreibung 1999). Wegen seiner innerstadtischen Lage
kann diese Zugehdrigkeit zum Elbtal allerdings nur erahnt
werden.

Geomorphologisch befindet sich der Geltungsbereich mit sei-
ner ndheren Umgebung im Urstromtal der Elbe.

Das Plangebiet ist gepragt
> zwischen der Siidgrenze und der HumperdinckstraBe
. von Gewerbebauten (z.T. leerstehend)
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und Gebéuden der Bahn (z.T. denkmalgeschitzt),

. von den im Bau befindlichen Gebauden und Anlagen
des Umweltbundesamtes

. von aufgelassenen gewerblichen Lager-/Hofflachen

. von befestigten Verkehrsflachen innerhalb der Bahnan-
lagen (v.a. Kopfsteinpflaster)

. von z.T. nicht mehr genutzten Gleiskérpern und be-
gleitenden Flachen

. von StraBen- und Platzflachen

> zwischen der HumperdinckstraBe und der Nordgrenze

. von freigelegten Flachen der ehemaligen Gleisanlagen

° von einem markanten Gehélzstreifen als éstlicher Be-
grenzung der Gleisanlagen )

. von einem beidseitigen markanten Gehdlzstreifen ent-
lang der eingleisigen Trasse der Worlitzer Bahn bis zur
AlbrechtstraBe

. von der AlbrechtstraBe mit angrenzenden Nutzungen
(Tankstelle, Kleingérten).

4.3.2 Schutzgut Boden

Bei den Gartenflachen nérdlich der HumperdinckstraBe so-
wie einer Brachflache westlich der AlbrechtstraBe (im Norden
des Plangebietes) kann von natrlich gelagerten Béden aus-
gegangen werden, die allerdings aufgrund ihrer Nutzung und
Umgebung deutlich anthropogen gepragt sind (nahrstoff-
reich, trittbelastet, durch Immissionen verandert). Die Ubrigen
Bdden im Geltungsbereich sind durch Aufschittungen, Ver-
dichtungen und Einebnungen kiinstlich entstanden (Bahnan-
lagen, Gewerbe/Industrie). Den groBten Anteil im Geltungs-
bereich haben tberbaute, versiegelte oder anderweitig befe-
stigte Flachen (kein Boden im engeren Sinne). Seltene Bo-
dentypen / -gesellschaften mit dementsprechend hoher
Schutzwirdigkeit sind nicht vorhanden. Ein Entwicklungspo-
tential der Béden mit dem Ziel einer Steigerung/Verbesse-
rung ihrer Lebensraumfunktion ist in planungsrelevanten
Zeitraumen (d.h. etwa 30 Jahre) und angesichts der Lage
und Vornutzung des Gebietes nicht gegeben.

Im Bebauungsplan sind die Flachen gekennzeichnet, deren
Bdden besonders belastet sind. Der Kontaminationsschwer-
punkt befindet sich dabei auf den Flachen des ehemaligen
Gasgeratewerkes -heutiges Grundstiick des Umweltbundes-
amtes-. Im Bereich der Geb&udeflache der ehemaligen Auto-
matendreherei (Geb&aude 116) wurden massive Verunreini-
gungen des Bodens und der Bodenluft mit Lésungsmittel
festgestellt. Die erforderlichen SanierungsmaBnahmen sind
nahezu abgeschlossen.

Hinweis: Im ehemals industriell genutzten Teil des Plangebiets sind wei-
tere flachenhafte Verfullungen mit schwermetallhaltigen Materialien wie

S#5
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GieBereialtsanden, Schlacken und Aschen zu verzeichnen. Diese Fla-
chen wurden im Bebauungsplan nicht gekennzeichnet. Es ist daher im
Rahmen von Baugenehmigungsverfahren mit Nebenbestimmungen wie
zusétzlichen Untersuchungen und Entsorgung des kontaminierten Auffull-
materials zu rechnen.

4.3.3 Schutzgut Wasser

Offene Wasserflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Das Grundwasser steht im engen hydraulischen Zusammen-
hang mit dem Wasserspiegel der Elbe. Der "normale" Grund-
wasserspiegel liegt ca. 4 m unter der Geldndeoberflache
(diese erreicht Hohen Uber NN zwischen 61,1 und 61,4 m).
Hochste Grundwassersténde sind bei 59,30 bis 59,50 m (.
NN zu erwarten. Griindungen bis 1,5 m Tiefe liegen auBer-
halb des hochstmdglichen Grundwasserstandes.

Im Stiden des Plangebietes ist bei offenen/unversiegelten
Bbden wegen der durchiéssigen Deckschichten die Gefahr
der Grundwasserverschmutzung gegeben, wenn mit wasser-
gefahrdenden Stoffen unsachgeméan umgegangen wird.

In Teilgebieten des Bebauungsplanes wurden Untergrund-
und Grundwasserverunreinigungen festgestellt. Der Grund-
wasserschaden wird zur Zeit saniert, wobei die Reinigung bis
zu einem festgesetzten Zielwert erfolgen wird. Bei spateren
Genehmigungsverfahren, z.B. nach Bau- und Wasserrecht
ist deshalb das Amt fur Umwelt- und Naturschutz der Stadt
Dessau einzubeziehen.

4.3.4 Schutzgut Klima/Luft

Die Gleisanlagen westlich auBerhalb des Geltungsbereiches
haben Luftleitfunktionen und tragen insbesondere wahrend
der Nacht zum Austausch der "verbrauchten Stadtluft" bei. In
reduzierter Form gilt dies auch fur den Korridor der Gleisan-
lagen der Worlitzer Bahn, der zwischen dem Woérlitzer Bahn-
hof und der SchillerstraBe in einem weiten, nach Osten ge-
schwungenen Bogen die Gebaude nérdlich und stidlich der
HumperdinckstraBe einschlieft.

Kleinklimatische Funktionen (Schattenspende, Luftfilterung,
hbhere Luftfeuchtigkeit, Windruhe) haben die Geblsche und
Baume am ostlichen Rand des Geltungsbereiches, die
Baumalleen der Humperdinck- und der Hans-Heinen-StraBe
sowie die GroBb&ume im Bereich des Wérlitzer Bahnhofes.
Davon profitieren die Menschen, die sich hier aufhalten.

In der Stadtklimauntersuchung Dessau (1995) wird das Ge-
biet als "abgeschwéchte Warmeinsel" mit "noch unglinstigen
lufthygienischen und bioklimatischen Eigenschaften" einge-
stuft. Diese Einstufung gilt auch flr die westlich auBerhalb
des Plangebietes liegenden Bahnanlagen. Erst westlich die-
ser Anlagen beginnen klimatisch hochwertige Bereiche. Ost-
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lich des Plangebietes (Stadtzentrum) sind die Klimabedin-
gungen flr den Menschen noch schlechter.

4.3.5 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Hinweis: Die Beschreibungen insbesondere zur Grinvernetzung gelten auch
auch fur das nachste Kapitel (Orts-/Landschaftsbild/Erholung), weil sich beide
Schutzgliter gegenseitig bedingen. So sind z.B. die Vegetationsauspragungen
beim GroBgrin fir die Beschreibung des Ortsbildes entscheidende Elemente,
gleichzeitig geben sie auch Hinweise fir die Erholungseignung eines Gebietes.

riinvern ng=D ¥ it Gr r{
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Das Plangebiet ist tiber seine Gehdlz-/Gebiischflachen am
ostlichen Rand mit den stadtischen Grinstrukturen zwischen
Albrecht- und WolfgangstraBe verbunden. Nach Westen stel-
len die Uber 50 m breiten Bahnanlagen des Dessauer Haupt-
bahnhofes eine Z&sur in der Grunvernetzung dar.

Aus der Vogelperspektive werden im Umfeld des Plangebie-
tes mehrere Griinanlagen, begriinte Platze und markante
Baumalleen an StraBen erkennbar:

. Im Stden der Bahnhofsvorplatz und die Grunanlage
beim Fritz-Hesse-Platz, im Osten der Funkplatz mit den
westlich angrenzenden Werderanlagen sowie die baumbest-
andenen StraBenziige zwischen Albrecht- und Werder- /
Hans-Heinen-StraBe, im Westen der Tierpark / Mausoleum-
spark, der nach Norden in den Beckerbruchpark und weiter
nach Westen ins Georgium (ibergeht.

. Von den im Gebiet liegenden StraBen sind die Hans-
Heinen- und die Humperdinck-StraBe von beidseitigen
Baumreihen begleitet (Uberwiegend Linden). Zusammen mit
den GroBbaumen beim Wérlitzer Bahnhof (v.a. Kastanien,
Linden, Robinien) und den o.a. Gehélzstreifen am dstlichen
Rand der Gieisanlagen bzw. an der eingleisigen Trasse der
Worlitzer Bahn (Gebiische, einzelne GroBb&ume) ergibt sich
eine gute Durchgriinung des éstlichen Teils des Plangebietes
- alternativ kann auch von einer guten Eingriinung des be-
wohnten Gebietes zwischen der Albrecht- und der Werder-/
Hans-Heinen-StraBe gesprochen werden.

. Im Stds(lidwesten des Plangebietes bilden die mit Ge-
blschen und Baumen bewachsenen Dammbé&schungen der
AntoinettenstraBe mit den GroBbaumen des Bahnhofvorplat-
zes im Hintergrund eine erkennbare Raumkante, die mit dem
GréBerwerden der Baume entlang der AntoinettenstraBe
noch deutlicher wird.

. Die wenigen GroBbaume im Siiden des Plangebietes
fallen derzeit neben den vorhandenen groBen Baukérpern
nicht ins Auge. Dies kann sich dndern, wenn die neu ge-
pflanzten Baume im Bereich der zum Einkaufszentrum an
der WolfgangstraBe gehérigen Parkfléchen ein entsprechen-
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des Griinvolumen erreicht haben (mind. 30 Jahre).

. Westlich der Gleisanlagen der Wérlitzer Bahn und
noérdlich der HumperdinckstraBe heben sich mit Obstbdumen
Uberstellte Gartenflachen (ca. 2.000 m2) sowie ein mit Geb0-
schen und wenigen Baumen bewachsener Erdhaufen als
groBere grune Strukturen hervor.

. Im Ubrigen Plangebiet (Bahnanlagen, aufgelassene
Gewerbeflachen) sind optisch wirksame Grunstrukturen in
Form markanter Baume sehr selten.
Weitere Informationen zu den Gehdlzen des Plangebietes
kdnnen dem Baumbestandsplan bzw. der zugehorigen
Baumbestandsliste zum Bebauungsptan Nr. 151, Teil 1 "Gas-
viertel" entnommen werden (Griinflachenamt Dessau 1998).
Im Grinordnungsplan sind die Baume des Baumbestands-
planes dargestellt.

ion
Die Ubrigen Vegetationsbesténde des Plangebietes sind in
ihrer Existenz an die Standortbedingungen von Bahnanla-
gen, Gewerbe-/Industrieflachen und StraBenrander/FuBwege
gebunden. Da im Gebiet nur sandige, gut wasserdurchlassi-
ge Bbdden vorkommen, setzt sich die Vegetation aus eher
trockenen, nahrstoffliebenden Ruderalgesellschaften zusam-
men. Die Artenvielfalt der einzeinen Gesellschaften hangt
stark von der Nutzungsintensitat der Flachen ab: Je extensi-
ver / seltener die Nutzung stattfindet oder je langer die letzte
Nutzung zurtick liegt, desto Uppiger / artenreicher kann die
Vegetation sein ("kann" deshalb, weil verschiedene Ruderal-

arten auch einartige Bestande bilden kénnen -z.B. Goldrute).
insbesondere bei den Gleisanlagen des Plangebietes sind die Standortbedingun-
gen im Gegensalz zu denen an natirlichen Standorten sehr stark vereinfacht,
weil durch die Einebnung, Trockenlegung und Schotterung der Flachen die wichti-
gen Fakioren Mikroklima und Bodenwasser ausgeschaltet sind. Die Vegetation ist
hier in erster Linie Resultat kinstlicher Standortfakioren.

. Diesen Nutzungsgradienten kann man beispielsweise
auf den Bahnanlagen nérdlich der HumperdinckstraBe beob-
achten: Die Abstellgleise nordlich des mit Geblsch zuge-
wachsenen Erdhaufens wurden vermutlich schon mehrere
Jahre nicht mehr genutzt, dementsprechend hat sich hier ein
artenreicher Durchdringungskomplex von Ruderalgesell-
schaften gebildet. Wenn man auf der Anlage weiter nach
Norden geht, werden die Besténde jlinger und Ilckiger, der
Artenreichtum nimmt ab. Dieser Artenrlickgang setzt sich
verstarkt fort, wenn man von hier nach Westen (auBerhalb
des Plangebietes) auf die regelméBig befahrenen Bahnanla-
gen wechselt.

. Auf Gewerbe- und Industrieflachen finden sich alte Ru-
deralfluren bevorzugt in Grundstiicks-Randlage, wo die Nut-
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Biotaptyp: Biotaptyp:
Gehélze/Geblische 1%) |Ruderalfluren u. Sau-

Acer campestre |

me auf Béschungen /

an Wegriindern 2*)
chillea miliefolium

Acer pseudoplatanus

Aegopodium podagraria

Carpinus betulus

AJropyron repens

Cornus mas

Anthriscus sylvestis

LOIVIUS dvellidng

Arnenaiiierun edius

Crataegus menogyna

Arternisia vllgaris

Humulus Tupults

Chelidonium majus

Convalvalus Sépiim

Ligustrum vulgare
rUnuUs spingsa

Dactylis glomerata

Hosa div_spec Galiim anaring

Rubus div. spec. umulus upulus

Salix div, spec. mium purpureum

Sambucus Aigra oliiim perenne

Sorbus auctparia atricaria inodora
'0a anhua

ranuncuius repens

Solidago canadensls

Tanacelum vulgare

Urtica diolca

Biotoptyp:
Ruderaliiren auf
Bahnanlagen / auf
Gewarbe-/ Industriefla-

chen 3%)

Agropyron repens

Cathyrus Tallfalius

Aremvmmd e et 5
Amaraninus relroflcxus

T Anldiiim ariaastis
ORIGIUm campestre

Anchusa officinalis Inaria vulgaris
[Arctium minus alva sylvestris
Arénaria serpyllifalia enothera biennis
Artemisia campesire 0a compressa
Asparagus officinalls Polentilla argentea
Ballota nigra runus spingsa
Herferoa incana eseda lutea
IBromus tectorum da lutecla
alamagrostis epigeios |Fasa div. spec.
Chaenarmhintm minus ubus div. spec.

WaGONiUuT Maus
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Thveen =y
HUMICK WNYISerus
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enopodium album

ambucus nigra

chorldm Tntybus Sa
Diplotaxis teRaifolia l§€1e o Inaequid

onaria officinalls

ens

Echium vulgare l enecio VISCoSUS
ragrostis minor Setaria glatca
Erigeron cahadensls__[Silene vulgaris
Euphorbia cyparissias__|Solidago canadensls
Festuca ovina Sorbus aucuparia

Geranluim roberianum

Tanacefum vulgare

Hordeum murinum

Tragopagon pratense

n Wy o sle oo
Humulus upuiis

icla trico
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Typen gem. Katalog Biotop-MNutzungstypen LSA:

1) HUmi-1; HUmi-2; HUmI-3; HUe-1; HE: HRal

2') KGm; KGt; KGt.e; KS

m-2; KSm.e-2

F R e T R T Y T I P g
2 L ROoirii-i, AOLE-T, A1, ARSTL.S~1

grifiserheblichkeit).

Es wird darauf hingewiesen, dass
diese Lebensraume wegen des von
der DB AG noch unter Bahnrecht
durchgefiihrten Abbaus der Gleis-
und sonstigen baulichen Anlagen
jetzt so stark veréndert sind, dass
ein Verbleiben der angesprochenen
Insektengruppen (Kéafer, Heu-
schrecken) am Standort nicht mehr
anzunehmen ist (vgl. Kap. 7.1, Ein-
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zungsintensitat noch nie besonders hoch war. Jingere Ru-
deralbestande konnten sich mit dem Nutzungsende auf nicht
versiegelten Flachen etablieren, aber auch auf Flachen mit
Plattenbelégen wachsen zwischen den einzelnen Platten ver-
einzelt Straucher (v.a. Birken) und krautige Pflanzen durch.
Die jingsten Besténde finden sich dort, wo vor kurzem Ge-
baude abgerissen und Flachen freigelegt wurden.

. Die Ruderalfluren an StraBen und Wegen sind neben
dem Standortfaktor Boden auch noch vom Faktor Tritt ab-
hangig (ggfls. auch Mahd). Nicht nur ihre Wuchshéhe, son-
dern auch ihre Artenzusammensetzung ist unmittelbarer Aus-
druck des Tritt-Faktors: Je haufiger und intensiver die Trittbe-
lastung, desto niedriger, artenarmer und luckiger wird die Ve-
getation. Endzustand ist der "nackte" Boden. Dies kann bei-
spielweise auf den unversiegelten FuBwegen an der Hum-
perdinck- oder der Hans-Heinen-StraBe betrachtet werden.

In der nebenstehenden Tabelle sind die typischen Arten zu
den am besten ausgepragten Ruderalfiuren des Plangebie-
tes aufgelistet. Rote Liste - Arten konnten nicht ausgemacht
werden. Die beschriebenen Vegetationsbestande gehdren
verschiedenen Untereinheiten in erster Linie aus der Klasse
der GéansefuB- und einjahrigen Ruderal-Gesellschaften (=
Chenopodietea) sowie der Klasse der nitrophytischen Saum-,
BeifuB- / Distelgesellschaften (= Artemisietea) an. Als weitere
Klassen treten vereinzeit Trittpflanzen-Gesellschaften (=
Plantaginetea majoris) und Wirtschaftswiesen {= Molinio-Ar-
rhenatheretea) auf.

Fauna

Auf eigene Erhebungen zur Fauna wurde verzichtet, weil
>im Landschaftsplan keine Hinweise gegeben sind, die eine
vertiefte Betrachtung erforderlich machiten

> wahrend der Begehungen im Plangebiet keine seltenen/ge-
fahrdeten Tiere gesichtet wurden.

Die abgeschlossene Umweltvertraglichkeitsstudie zur "Stadt-
einfahrt Nord" (Blro LPR) behandelt das Plangebiet aus fau-

P Tt ey v

nistischier Sicht, indem Analogieschilisse (Annahimen) zu un-
mittelbar angrenzenden, im Jahr 2000 untersuchten Gebie-
ten/Biotopen &hnlicher Struktur und Nutzung vorgenommen
werden (UVS "BahnhofstraBe"). Betrachtet wurden Végel,
Laufkéafer und Heuschrecken.

* Bel den Vogeln belegt das angenommene Artenspekirum, dass es sich um die-
weiter oben angesprochenen Kulturfolger handelt. Bestandsgefahrdete Arten
kommen nicht vor.

» Bei den insgesamt artenreich vorkommenden Laufkafern wird auf dem mit l{icki-
gen Ruderalfluren Uberwachsenen Bahnschotter der stillgelegten Gieisanlagen ei-
ne stark geféhrdete Art angenommen, die an solche trocken-warme Habitate ge-
bunden ist.

« Ahnliches gilt fiir die Heuschreckenfauna, wobel hier mehrere geféhrdete Arten
angenommen werden,

7
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Die Fauna des Plangebietes konzentriert sich also auf die
strukturreicheren Flachen/Bahnanlagen nérdlich der Humper-
dinckstraBe. Sie ist wegen der andauernden Stérungen (v.a.
FuBganger) "an den Menschen angepaBt" (Kulturfolger) und
insofern im besiedelten Bereich und seinen Randern als weit
verbreitet einzustufen. Die Schutzwirdigkeit solcher Kultur-
folger ist im Vergleich zu seltenen/geféahrdeten Tiergruppen
sowohl gesamtstédtisch als auch im regionalen Vergleich ge-
ring. Die Beseitigung eines Teils ihres Lebensraumes flhrt
deshalb zu keiner Geféhrdung des gesamten Bestandes. In-
tensivere faunistische Wechselbeziehungen werden wegen
der "verbauten" Umgebung (Bahnanlagen, StraBen, Bebau-
ung) nicht angenommen.

4.3.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild,
Erholungseigung (vergleiche auch Kap 4.3.5)

Das Erscheinungsbild des Plangebietes ist geprégt von gro-
Beren Baukdrpern und Industriebrachen mit hohem Versie-
gelungsgrad stdlich der HumperdinckstraBBe sowie von z.T.
stiligelegten Bahn-/Gleisanlagen im Norden. Grunstrukturen
als gliedernde Elemente des Plangebietes sind in der Hum-
perdinckstraBe sowie am 6stlichen Rand des Plangebietes
ausgebildet (im Prinzip im Zuge der Hans-Heinen- und der
WerderstrafBe). Im Osten nérdlich der HumperdinckstraBe bil-
den die Gehblze eine deutliche Raumkante (Werderanlagen).

Die mit GroBbdumen Uberstellten Werderanlagen auf Hohe
des Funkplatzes zwischen Werderstraf3e und Plangebiet ha-
ben bedeutende Erholungsfunktionen (Spielplatz, Wegesy-
stem, Rasenflachen) - trotz des verbesserungswirdigen Zu-
standes der Anlagen. Ansonsten besitzt das Plangebiet keine
Erholungsfunktionen. ~

4.3.7 Schutzgebiete / Schutzobjekte

. Im Plangebiet sind keine flachenhaften Schutzgebiete
nach Naturschutz- oder Wasserrecht vorhanden oder ge-
plant. Es werden auch keine solchen Gebiete durch die Pla-
nung beeintrachtigt.

. Biotope nach § 30 NatSchG LSA sind nicht vorhanden.

. FFH - Gebiete oder Gebiete nach der européischen
Vogelschutz-Richtlinie sind weder vorhanden, geplant, noch
werden solche Gebiete durch die Planung erheblich beein-
trachtigt. Zu prioritaren Arten und Lebensraumen gem. FFH-
Richtlinie liegen keine Erkenntnisse vor.

. Die Baumschutzsatzung der Stadt Dessau vom OKkt.
1997, zuletzt gedndert im Januar 2001, gilt auch im Plange-
biet. Mehrere Baume des Plangebietes fallen unter die Be-
stimmungen dieser Satzung.



Begriindung gem. § 9 (8) BauGB zum

BPian Nr. 151 "Revitalisierung Gasvieite!",

19. September 2003; L oo

S. 20 ‘ DESSAU

Die Festlegungen fiir die Baume, die nach der Baumschutzsatzung geschiitzt
sind, erfolgen entsprechend dieser Satzung auf der Grundiage des Sachwertver-
fahrens von Koch. Die Anzahl, die Standorte, Arten und Qualitaten der Ersatz-
pflanzungen werden entsprechend der Fall-Antré&ge der Grundstiickseigentliimer
durch das zustandige Amt der Stadt Dessau festgelegt. Der Ausgleich der Baum-
verluste ist damit gewahrleistet.

4.3.8 Zusammenfassende Bewertung

. Die Gebiischfléchen und Baume im Norden des
Plangebietes, die Geblschflachen an seinem dstlichen Rand
nordlich der HumperdinckstraBe und die angrenzenden
Griinflachen zwischen Schillerstrafe und Funkplatz sind aus
landschaftsplanerischer Sicht von hoher Bedeutung wegen
ihrer hohen visuellen Wirkung (Durchgriinung) und wegen ih-
rer Abschirmfunktion fiir die nach Osten angrenzenden
Wohngebiete. Als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen haben
die Geblsche "nur" mittlere Bedeutung, weil aufgrund der
andauernden Stérungen (Larm, FuBgénger) nur entspre-
chend angepaBte, weit verbreitete Spezies vorkommen.

Die hohe klimatische Bedeutung der Gebiische liegt in ihrer
wohltuenden Wirkung filr die Menschen, die sich in ihrem
Umfeld aufhalten (z.B. Werderanlagen).

. Die groBflachigen Ruderalfluren auf den Gleisanlagen
und nicht (mehr) genutzten Gewerbe-/Industrieflachen sind
aufgrund ihres Reichtums an verschiedenen Pflanzenarten
als Nahrungsquelle und Teillebensraum fiir Insekten und Vé-
gel interessant und insofern von Bedeutung fUr das Schutz-
gut Tiere/Pflanzen. Allerdings ist diese Bedeutung nicht
hoch, weil sowohl die Vegetation als auch die davon leben-
den Tiere weit verbreitet sind. lhre Konkurrenzkraft ist grof,
S0 dass sie sich auf geeigneten Flachen -die in einer Stadt
wie Dessau immer wieder vorkommen- nach kurzer Zeit eta-
blieren kénnen. Auf die klimatische Bedeutung vor allem der
Gleisanlagen wird hingewiesen (Luftleitbahn, Luftaustausch).

Insgesamt ist der Geltungsbereich fiir die Schutzglter Tiere/
Pflanzen, Boden und Wasser von geringer Bedeutung. Fiir
die Schutzgiter Klima (speziell Kleinklima) und Landschafts-/
Stadtbild dagegen ist das GroBgriin des Geltungsbereiches
von einiger Bedeutung. AuBerdem haben die Gleisanlagen
des Geltungsbereiches (noch mehr aber diejenigen westlich
auBerhalb) wichtige Klimafunktionen fir die angrenzenden
bebauten Flachen. Die in Kap. 5.2 genannten freiraumplane-
rischen Ziele (Durchgriinung) unterstiitzen diese Klimafunk-
tionen.

. Fur landschaftsbezogene Erholungsformen ist das
Plangebiet aufgrund seiner Struktur und baulich gepragten
Nutzung nicht geeignet.

SH
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4.4 VerkehrserschlieBung
4.4.1 StraBBen

Die straBenverkehrliche ErschlieBung des Quartiers erfolgt
bislang Gber die UnruhstraBe, Teile der Hans-Heinen-Strafe,
die gréBtenteils nicht ausgebaute WerderstraBe, die Humper-
dinckstraBe als StichstraBe, die StraBe Am Worlitzer Bahn-
hof sowie im Norden Uber ein Teilstlick der Albrechtstrafe.
Angebunden ist dieses interne StraBensystem an Ubergeord-
nete StraBen Uber die StraBenverbindungen zur Albrechtstra-
Be und zur WolfgangstraBe.

Das Gelande der Deutschen Bahn AG ist Uber die Unruh-
und die HumperdinckstraBe erschlossen. Fur die derzeitigen
Nutzungen ist damit die verkehrliche ErschlieBung gesichert.
Im Stden erfolgt die LKW-Anlieferung fir das auBerhalb des
Geltungsbereichs gelegene Einkaufszentrum "Kaufland" tber
die UnruhstraBe und die StraBe Am Worlitzer Bahnhof. Diese
Lésung ist weder verkehrstechnisch noch stadtgestalterisch
optimal und muss deshalb neugeordnet werden.

4.4.2 FuBwege/Radwege

Eine intensiv genutzte und im gréBeren stadtischen Zusam-
menhang bedeutsame FufB- und Radwegeverbindung fihrt
vom Hauptbahnhof Uber die AntoinettenstraBe amWorlitzer
Bahnhof vorbei entlang der Gleisanlagen Uber die Werderan-
lage und die WerderstraBe zu den Wohngebieten in Dessau-
Nord. Dartberhinaus sind -mit wenigen Ausnahmen- beidsei-
tige Gehwege in die vorhandenen StraBenrdume integriert.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Die sudlich des Worlitzer Bahnhofes gelegenen ungeordne-
ten Freiflachen werden in weiten Teilen als Parkraum genutzt
und dabei hauptséachlich von den angrenzenden Nutzungen
(Stadtverwaltung) belegt, dartiberhinaus bestehen Parkplatz-
flachen stdlich des TLG-Geléndes. Ansonsten ist Parken in
begrenztem Umfang in den StraBenrdumen der Hans-Hei-
nen-und der Humperdinckstrafe moglich.

4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das stdliche Plangebiet ist aufgrund seiner fast unmittelba-
ren Nachbarschaft zum sldwestlich gelegenen Hauptbahn-
hof -hier liegen zentrale Haltestellen der StraBenbahn sowie
der Stadt- und Regionalbusse- auf relativ kurzem Wege an
den Offentlichen Personennahverkehr angebunden.

4.4.5 Bahnanlagen

Die im ndrdlichen Plangebiet vorhandenen Gleisanlagen sind
stillgelegt aber noch nicht entwidmet. Eine Entwidmung als
Bahnanlagen ist bislang nur fur Teile der Dessau-Worlitzer
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Eisenbahn erfoigt.

Die Anschlussbahn "Bienenwirtschaft MeiBen GmbH" wurde
aufgegeben (Betriebserlaubnis am 11.01.1996 erloschen).

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

Auf den bereits baulich entwickelten Fléchen (stiddstlicher
Teilbereich) bestehen folgende Leitungen und Anlagen:
Wasserversorgung: Leitungen in der Hans- Heinen- StraBe,
HumperdinckstraBe, UnruhstraBe, WerderstraBe sowie Am
Woérlitzer Bahnhof;

Abwasserentsorgung: Mischwasserkanéle in der Unruh-
straBe, Am Wérlitzer Bahnhof, der Hans- Heinen- StraBe, der
HumperdinckstraBe und der WerderstraBe;

Gasversorgung: Leitungen in der Werder-, Hans- Heinen-
und der HumperdinckstraBe;

Stromversorgung: 0,4 kV und 15 kV Leitungen in der Wer-
der-, Schiller-, Hans-Heinen- und der HumperdinckstraBe. In
der HumperdinckstraBe besteht eine Trafo-Station, die aller-
dings nicht mehr im Geltungsbereich liegt.

B#9
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5 Planungskonzept

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Die stadtebauliche Erweiterung und der Umbau des Gasvier-
tels sind wichtige Bausteine in der Innenentwicklung der
Stadt Dessau.

Die mit dem Bebauungsplan angestrebte stadtebauliche Ent-
wicklung auf ehemals bebauten oder mit Bahnanlagen be-
setzten Flachen entspricht in besonderem MaBe der Forde-
rung nach sparsamem Umgang mit der nicht vermehrbaren
Ressource Boden. Der Bebauungsplan leistet so einen wich-
tigen Beitrag fUr eine haushélterische Bodenpolitik und eine
an Nachhaltigkeitskriterien orientierte Stadtentwickiung. In
diesem Zusammenhang filhrt die Revitalisierung des Gebie-
tes zu einer stadtebaulich gewiinschten Konzentration der
Bautatigkeiten auf solche Standorte, die bereits gut erschios-
sen sind oder gut angebunden werden kénnen,

- Y
el

Das Plangebiet ist im Bereich zwischen WolfgangstraBe und
UnruhstraBe weitgehend baulich entwickelt. Die vorhandene
heterogene stédtebauliche Struktur wird besonders gepragt
durch das neu errichtete Kino-und Dienstleistungscenter.
Darliberhinaus bildet das Ensemble der Industriebauten an
der UnruhstraBBe eine wichtige rand- und raumbildende Struk-
tur, die aufgrund ihrer baugeschichtlichen Bedeutung még-
lichst vollstandig erhalten werden soll. Im unstrukturierten in-
nenbereich stdlich der UnruhstraBe gibt es Neuordnungsbe-
darf, der allerdings nicht zu weitergehenden baulichen Ver-
dichtungen fihren soll.

Die Bauflache des Bundes (UBA) ist zwischen der Unruh-
und der HumperdinckstraBe gelegen. Die vorhandene klein- '
teilige Gewerbebebauung (Autohaus) entlang der Hans-Hei-
nen-StraBe muss derzeit als Realitat eingestuft werden, lang-
fristig sollte sie aber der jetzt geplanten Umgebung ange-
passt werden. Uber die freie Flache an der AntoinettenstraBe
entsteht eine Blickbeziehung vom/zum Vorplatz des Haupt-
bahnhofes. Die stéadtebaulich markante Figur der vierge-
schossigen Geb&ude-"Schleife"entwickelt trotz der Eigen-
standigkeit Bezlige zu den angrenzenden griinderzeitlichen
Blockbebauungen. Die bauliche Anlage ist stark mit einer
korrespondierenden Freiflachengestaltung verkniipft, zu der
sich auch der Eingangsbereich und die offentlichen Bereiche
des Umweltbundesamtes orientieren. Der Worlitzer Bahnhof
behalt seine stédtebauliche Préasenz und markiert das Entré
zum Gesamtkomplex und zu der nach Norden weiterreichen-
den "grinen Achse". Das Gebaude "109" in der UnruhstraBe
-neben dem Worlitzer Bahnhof- wird in die Nutzungsstruktur
des Umweltbundesamtes integriert, indem nérdlich daran an-
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gebaut wird. Der auf dem Grundstiick weiter westlich gelege-
ne Standort des ehemaligen Lokschuppens wird fiir den Neu-
bau der zum UBA gehorenden Kantine genutzt.

In einem starken rdumlichen Zusammenhang mit dem Ge-
baude des Umweltbundesamtes besteht stdlich der Humper-
dinckstraBe / Ecke Stadteinfahrt Nord eine verdichtete Bau-
struktur mit zum Teil reprasentativen Gebauden zum Stra-
Benraum und mit dazugehériger, in die Tiefe der Grund-
stlicke gehender, rlickwartiger Bebauung. In einer Art "hi-
storischer Insel" besteht hier noch ein Stiick der ehemals ge-
werblich geprégten Gebietsstruktur, die baulich gegendiber
den angrenzenden griinderzeitlichen Wohnquartieren niedri-
ger ausfiel (2-geschossig). AuBer dem denkmalgeschiitzten
Gebéaude sollten auch die tibrigen Bauten nach Mdglichkeit
revitalisiert werden. Ersatzgeb&ude -oder in begrenztem Um-
fang auch mégliche bauliche Erweiterungen- missen sich in
den MaBstab und die Struktur des Bereiches einpassen.

Die Einordnung der "Stadteinfahrt Nord" Giber einen Planfest-
stellungsbeschluss definiert die neue westliche Grenze des
Plangebietes. Auf den Bahnflachen nérdlich der Humper-
dinckstraBe und &stlich der Stadteinfahrt Nord sind die ehe-
maligen Anlagen und Gleise vollstandig demontiert.

Damit ist im nordlichen Bereich des Plangebietes eine grés-
sere zusammenhéangende Flache neu zu ordnen. Hierbei
wird besonders die Harmonisierung zweier stadtebaulicher
Ziele angestrebt:

> zum einen die Weiterentwickiung vorhandener Griinfla-
chen, auch unter dem Aspekt eventuell notwendiger Kom-
pensationsmaBnahmen fur die innerhalb des Plangebietes
zu erwartenden Eingriffe;

> zum anderen die Entwicklung von vermarktbaren Bau-
flachen, auf denen sich eine innerstadtische Baustruktur ent-
wickelt, die das Gasviertel entlang der Stadteinfahrt-Nord
stadtebaulich fasst und zu einem Abschluss bringt. Aus Im-
missionsschutzgriinden mussen passive LarmschutzmaB-
nahmen (Larmschutzfenster) an neu geplanten Gebauden
mit schutzwirdigen Nutzungen vorgesehen werden.

Aktive LarmschutzmaBnahmen (Larmschutzwénde) entlang
der Stadteinfahrt-Nord sind im Planfeststellungsbeschluss
"Stadteinfahrt Nord" geregelt.

Im gesamten Plangebiet wird zukiinftig die Ansiedlung von
Verwaltungs- und Dienstleistungsbetrieben angestrebt. Diese
durch die Einordnung des Umweltbundesamtes im Siiden
vorgegebene Nutzungsstruktur kann sich so nach Norden
fortsetzen. Die vorhandene Bebauung an der Humperdinck-
straBe sowie ihr néheres Umfeld sind zur Einordnung von
Mischnutzungen vorgesehen, nérdlich davon soll emissions-
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armes Gewerbe entwickelt werden. Im gesamten nordostli-
chen Plangebiet wird aufgrund der Bestandssituation der Si-
cherung und Entwicklung von Griinflachen ein besonderer
Stellenwert eingerdumt, indem entsprechende Festsetzun-
gen getroffen werden. Dariberhinaus sollen die angrenzen-
den griinderzeitlichen Baustrukturen in der neuen Konzeption
bertcksichtigt werden und einen geeigneten stadtebaulichen
MaBstab definieren.

Zusammengefasst lassen sich als Ziele der verbindlichen

Bauleitplanung formulieren:

. die Wiederherstellung historischer Bezlige,

. die Verflechtung von Stadt- und Landschaftsraum,

. die Etablierung méglichst gemischter Nutzungen zur
Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwicklung

. Einfigung bzw. behutsame Weiterentwickiung der
stadtebaulichen Strukturen sowie Ausformung eines
neuen Stadtrandes zur Stadteinfahrt-Nord,

. Unterstltzung kleinrdumiger stadtebaulicher Nutzungs-
und Funktionsmischung,

Erhaltung, Nutzung und Integration des denkmalige-
schitzten Gebaudebestandes in ein Gesamtkonzept,

. Einordnung des Standortes fir das Umweltbundesamt,

. Berlcksichtigung der neuen Stadteinfahrt-Nord und
der verkehrsbedingten Immissions-Situation (Larm-
schutz) durch nachrichtliche Ubernahme aus dem
Planfeststellungsbeschluss zum StraBenneubau.

. Stadtebauliche Neuordnung der industrielien Brachfla
chen und der ehemaligen bzw. noch existierenden
Bahnanlagen,

. Aufbau eines internen Freiraumverbindungssystems.

5.2 Grinordnerisches Zielkonzept

Wichtigstes landschaftsplanerisches Ziel ist die Vernetzung
und Stabilisierung der vorhandenen Grunstrukturen. Dies ge-
schieht, indem die grlinordnerischen Aussagen des stéadte-
baulichen Rahmenplans zum Gasviertel (1996) aufgenom-
men und konkretisiert werden:

> Weiterentwicklung der vorhandenen stadtischen Platzrau-
me Bahnhofsvorplatz, Wérlitzer Platz, Werderanlagen, Funk-
platz und nach Moglichkeit ihre Verknlpfung in West-Ost-
Richtung mit dem Schillerpark bzw. dem Mausoleumspark/
Georgium.

> Grine Achsen in Nord-Std-Ausrichtung zur Vernetzung
dieser Platze (begrinte StraBenachsen, begriinte alte Trasse
der Worlitzer Bahn).

Die gleichen Ziele werden auch im Landschaftsplan der Stadt
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Anm.: Das Ziel des Landschafts-
plans "Griinverbindung zwischen der
AntoinettenstraBe und der Hans-Hei-
nen-StraBe Uber die UnruhstraBe"
wird nicht in den Bebauungsplan
Ubernommen, weil diese Vorschlag
zu einem erheblichen Konflikt mit
Belangen des Denkmalschutzes
fUhrt, denn eine Baumpflanzung in
der UnruhstraBe beeintréchtigt die
Ensemblewirkung der hier stehen-
den denkmalgeschiitzten Gebaude /
Mauern erheblich.

Dessau fir das Plangebiet und seine nachste Umgebung for-
muliert:

> Verbesserung der Griin- und Freiraumsituation

> Erhalt der Werderanlagen.

Der Verlauf der alten Trasse der Wérlitzer Eisenbahn wird
dabei als entscheidendes Bindeglied angesehen (die neue
Bahntrasse mindet jetzt direkt in den Hauptbahnhof Dessau
ein). Die Achse wird das Quartier stadtraumlich gliedern und
als erlebbare griine Wegebeziehung sowohl funktionelle als
auch stadtékologisch wirksame Funktionen Ubernehmen (die
Wegebeziehung Werderanlagen-Wérlitzer Bahnhof-Haupt-
bahnhof wird bereits heute sehr stark genutzt).

Innerhalb der HumperdinckstraBe werden die vorhandenen
Baume gesichert und bestehende Liicken in der Baumallee
mit Neupflanzungen geschlossen. Die Hans-Heinen-StraBe
behalt inr GroBgrin.

5.3 Verkehrskonzept

. Die vorhandene ErschlieBungsstruktur im Plangebiet
wird beibehalten. Sie ist ausreichend leistungsféhig auch fir
erweiterte Verkehrsfunktionen. Die Anbindung des Gebietes
an die geplante Stadteinfahrt-Nord findet nur Uber die Hum-
perdinckstraBe statt. Die WerderstraBe endet zukunftig fOr
den Fahrverkehr mit einer Wendeanlage im Norden des Gel-
tungsbereichs. Uber die UnruhstraBe und "Am Wérlitzer
Bahnhof" entsteht eine Anbindung fir den Bus- sowie FuB-
und Radverkehr zum Bahnhofsvorplatz/Busbahnhof (iber ei-
ne geplante Unterflihrung der AntoinettenstraBe (Planfest-
stellungsbeschluss "Ersatzneubau-Bahnhofsbriicke"). Die
Hauptzufahrt zum UBA-Grundstiick von der "Stadteinfahrt
Nord" erfolgt Uber die HumperdinckstraBe - Hans-Heinen-
StraBe - UnruhstraBe.

Eine auch im weiteren stadtischen Zusammenhang bedeut-
same Durchwegung des Plangebietes in Nord-Suid-Richtung
fur FuBganger und Radfahrer kann damit erhalten werden
und zur begriinten Wegeverbindung (Griinachse) weiterent-
wickelt werden. Der Weg fiihrt bis zur AlbrechtstraBe und
verlauft dabei Uber die Freiflache zwischen Wérlitzer Bahnhof
und AntoinettenstraBe, die AuBenanlagen und Grinflachen
des Umweltbundesamtes, die Werderanlage, die Werderstra-
Be. Im Norden ds Plangebiets muss einen DurchlaB in der
geplanten Larmschutzwand an der Stadteinfahrt-Nord ge-
schaffen werden, um den Lickenschluss mit der Albrecht-
straf3e zu erreichen.

Erganzend ist zur ErschlieBung der geplanten Baufelder un-
mittelbar nérdlich der HumperdinckstraBe eine an diese an-
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knlpfende StichstraBe vorgesehen (Planstr. A). Weiter nord-
%gtrfznépt der StraBennetzerganzung lich ist eine Zufahrt zu den neuen Bauflachen tber die Schil-
auf der Basis der 2. Fortschreibung lerstraBe und auch von der Stadteinfahrt-Nord geplant, die

des Verkehrsentwicklungsplanes Des-  gllerdings nicht als zweite Verkehrsanbindung mit éffentlicher

sau mit der Stadteinfahrt Nord, darge- X .
stellt im 97er Luftbild Durchfahrt zur Schillerstra3e fungieren soll.

In den stdlichen Baugebieten wird zur Ver-
besserung der ErschlieBungs- und Andie-
nungssituation (Kaufland) ebenfalls eine
neue StraBe (Planstr. B) erforderlich. Der in
der bisherigen Entwurf-Fassung festgesetz-
| e Verlauf wird zukUnftig an die geadnderte

| Grundstlicksorganisation angepasst (Ver-
schiebung des Nord-Sud verlaufenden Tei-
§ les nach Osten).

5.3.1 "Stadteinfahrt Nord"

Im Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 151
"Revitalisierung Gasviertel" mit Stand
16.05.2000 sind die "Stadteinfahrt Nord" so-
wie die aus dieser StraBe begrliindeten
Larmschutzanlagen noch als Festsetzung
enthalten. Um schneller Baurecht zu erlan-
gen, wurde diese MaBnahmen zwischen-
zeitlich uber einen Planfeststellungsbe-

4 Schluss rechtlich abgesichert. Weil die
"Stadteinfahrt Nord" eine BundesstraBe

4 wird, ist gemaB Umweltvertréglichkeitspri-
fungsgesetz die Durchfihrung einer Um-

E weltvertraglichkeitsprifung vorgeschrieben.
Die Umweltvertraglichkeitsstudie als we-
sentlicher Teil der zu prifenden Unterlagen
j ist Gegenstand des Planfeststellungsbe-

! schlusses.

| Gegenstand des Planfeststellungsbeschlus-
| ses flr den Neubau der "Stadteinfahrt Nord"
sind neben der Absicherung der StraBent-
rasse auch die angesprochenen Larm-
#7-schutzmaBnahmen sowie AusgleichsmaBi-

¢ nahmen.

Im Erlauterungsbericht zur Planfeststellung
wird die Notwendigkeit des Neubaues der
Stadteinfahrt Nord, seine Bedeutung inner-
§ halb der Verkehrsentwicklungsplanung der
| Stadt Dessau sowie die BaumaBnahme

: selbst dargestellt und beschrieben (Zitat):
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“Aus dem in den letzten 10 Jahren sprunghaft angestiegenen
Kfz-Verkehr in Dessau erwachsen zwangslaufig
Nutzungskonflikte im stadtischen Raum, die ein Spekirum
von fehlender Wohnruhe im verkehrsuberfluteten
Stadtzentrum bis hin zur unzureichenden
VerkehrserschlieBung von Gewerbe- und Industriegebieten
umfasst. Konzeptionelle Aussagen zur Minderung oder
Bewaltigung dieser Konfliktsituationen sind im
Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dessau festgeschrie-
ben, der als Teilplan Bestandteil des Entwurfes zum Dessau-
er Flachennutzungsplan ist.

Schon 1990 war klar, der gezielte Ausbau der stadtischen
Verkehrsnetze ist angesichts der massiven Zunahme des
PKW- und LKW-Verkehrs auf der Grundlage einer
abgestimmten Verkehrskonzeption voranzutreiben, weil die
damalige Verkehrs- Infrastruktur den neuen Anforderungen
nicht gerecht werden konnte.

Die im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Dessau veran-
kerten verkehrspolitischen Ziele und die daraus
erwachsenden MaBnahmen des kommunalen Verkehrsbaus
wurden bereits am 07.10.1992 durch die Stadtverordneten-
versammiung bestétigt und bildeten die Grundiage fur
umfangreiche stéadtische Investitionen auf dem Gebiet des
Radverkehrs, des Offentlichen Personenverkehrs und des
Kfz-Verkehrs. Die Stadteinfahrt Nord, als Teilsttick der Nord-
West-Slid- Spange, war bereits Bestandteil des
StraBenhauptnetzes im Verkehrskonzept des Jahres 1992.
Die schrittweise Verlagerung des Kfz- Verkehrs auf ein
EntlastungsstraBennetz, das gleichzeitig der Verbesserung
der WirtschaftserschlieBung dient, ist deshalb ein
wesentliches Element Dessauer Verkehrsplanung, welches
in der durch den Stadtrat am 24.03.1999 beschlossenen
Zielplanung zum StraBenhauptnetz seinen Ausdruck
gefunden hat (2. Fortschreibung des Verkehrsentwicklungs-
planes der Stadt Dessau, Beschluss des Stadtrates 939/ 99).
Die Stadteinfahrt Nord dient einerseits der Entlastung
besonders der AlbrechtstraBe und der WolfgangstraBe vom
Durchgangsverkehr und andererseits der verbesserten
StraBenerschlieBung des Umweltbundesamtes, des Giter-
bahnhofes und des DB Cargo Geléndes.

Mit der Stadteinfahrt Nord wird die gleiche Strategie der
konsequenten Koppelung von WirtschaftserschlieBung mit
der Verkehrsberuhigung in Wohngebieten verfolgt, die in den
bereits fertiggesteliten StraBennetzabschnitten (Sudtangente,
RandstraBe Alten, Westtangente, Sollnitzer Allee usw.)
schon heute eine stadtvertraglichere Flhrung des Kfz-Ver-
kehrs und eine Forderung des Verkehrs des
Umweltverbundes erméglicht.

Mit den bereits fertiggesteliten StraBen, der zuklnftigen

452 |
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Stadteinfahrt Nord, der Stidanbindung und dem verankerten

StraBennetz der Zielplanung, wird das Gesamtsystem der
Stadt immer weiter vervollkommnet.

Im aktuellen Verkehrsentwickiungsplan wurden fur die wichtig-
sten Verkehrsbauvorhaben Prioritatsstufen festgelegt. Die
Stadteinfahrt Nord ist der 1.Prioritét zugeordnet.

Die mittelfristig bis 2005 vorgesehene Fertigstellung der
neuen Ortsdurchfahrt der B 184 im Stadtgebiet Dessau
wurde ohne eine verkehrsgerechte Verknupfung der Bahn-
hofsbriicke mit der B 184 am nérdlichen Stadtrand zur
massiven Uberlastung im bestehenden StraBennetz
(AntoinettenstraBe / WolfgangstraBe / AlbrechtstraBe) fihren.
Damit kénnten die Anforderungen, die hinsichtlich der Flls-
sigkeit und Sicherheit des Verkehrsablaufes im Zuge der
neuen Ortsdurchfahrt B 184 erflillt werden missen, nicht
annahernd erreicht werden. In einer verkehrstechnischen
Untersuchung wurden die Konsequenzen fur den Bereich
AntoinettenstraBBe /WolfgangstraBe berechnet und
dargestelit. Bei Nichtwirksamkeit der Stadteinfahrt Nord ist
u.a. mit massiven Durchlassfahigkeitsdefiziten im Bereich der
Kreuzung Antoinettenstra3e/Wolfgangstra3e sowie mit einer
deutlichen Zunahme der Belastung von Wohnbereichen zu
rechnen.

Gegenstand der vorliegenden Planfeststellungsunterlage ist
der Neubau der Stadteinfahrt Nord zwischen
AntoinettenstraBe und AlbrechtstraBe als Teilstlick der
zukUnftigen BundesstraBe B 184 n in der Stadt Dessau mit
einer Ausbaulange von 923m. Zur MaBnahme gehort auch
der Ausbau des Anbindebereiches an die Albrechtstrafe mit
einer Gesamtausbaulénge der AlbrechtstraBe von ca. 200 m
sowie der Ausbau der HumperdinckstraBe auf einem
Teilstiick von ca. 100 m.

Die Stadteinfahrt Nord bindet im Stiden unmittelbar an den
mit Planfeststellungsbeschluss (Az.: 34.6-31027-F-01/01)
vom 24.07.2001 planfestgestellten Ersatzneubau der
Bahnhofsbricke Uber die Anlagen der DB AG im Zuge der
Ortsdurchfahrt der kinftigen B 184 n an. Im Nachgang zu
dem Planfeststellungsbeschluss ist der Anderungsbeschluss
vom 18.04.02 zur Anbringung einer Treppenanlage und um-
gestalteter Stltzwandbereiche an der norddstlichen Bricken-
rampe der AntoinettenstraB3e ergangen.

Grundlage fir die Planung der zukunftigen Fuhrung der
BundesstraBe B 184 n ist der Verkehrsentwicklungsplan
(VEP) der Stadt Dessau, der am 07.10.1992 beschlossen
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und mit Beschiuss vom 24.03.1999 fortgeschrieben wurde.
Dieser hat wiederum Niederschlag im Entwurf des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Dessau gefunden und knipft
unmittelbar an die verkehrsplanerischen Zielvorgaben des
Bundes geméB Bundesverkehrswegeplan an.

Somit wird die kiinftige Fiihrung der B 184 n im Dessauer Stadit-
gebiet maBgeblich durch die Vorhaben des Bundes B 184 Bob-
bau-Dessau (Stidanbindung) als stidliche Schnittstelle und

B 184 Dessau-RoBlau (Ersatzneubau Peisker Briicke) als nord-
liche Schnittstelle der Bedarfsplanung fir den Bundesfernstra-
Benbau bestimmt.

Einen wesentlichen Grundstein der zuklnftigen Bundesstra-
Benflihrung hat die Stadt Dessau basierend auf der bestéatigten
Verkehrsentwicklungsplanung bereits mit dem Ausbau des
schon verkehrswirksamen Tangentennetzes gelegt. Mit dem
Ausbau des Tangentennetzes ist im Innenstadtbereich bereits
eine entscheidende verkehrliche Entlastung erreicht worden.
Mit dem ebenfalls geplanten spateren Ausbau der Bahnhofstra-
Be und der Realisierung des planfestgestellten Ersatzneubaus
Bahnhofsbriicke erhalt die Stadteinfahrt Nord eine wesentliche
Funktion innerhalb der kiinftigen Filhrung der BundesstraBe
B 184 n durch die Stadt Dessau.

Die neue Ortsdurchfahrt der BundesstraBe B 184 n im Des-
sauer Stadtgebiet wird, beginnend an der Stdanbindung,
Uber die bereits verkehrswirksamen StraBen Sudtangente,
Westtangente, Kiihnauer StraBe verlaufen, um tber die noch
zu reali sierenden Abschnitte BahnhofstraBe, Bahnhofs-
bricke und Stadteinfahrt Nord am nérdlichen Stadtrand
wieder an den durch die Peisker Briicke fixierten Bundesstra-
Benverlauf anzukniipfen.

FUr die Stadteinfahrt Nord ist It. VEP eine maBgebende Ver-
kehrsbelegung fir den Prognosezeitraum bis 2010 (mit Ost-
randstraBe) von 17389 Kfz in 24 Stunden vorgegeben. Dabei
ist von einem Schwerlastanteil von 10 % auszugehen.

Auf Grundlage umfangreicher verkehrsplanerischer Untersu-
chungen wurde die Dimensionierung der Stadteinfahrt Nord
einschlieBlich der Knotenpunktausbildungen festgelegt.

Die Fahrbahn der Stadteinfahrt Nord besteht auf der freien
Strecke aus drei Fahrstreifen mit jeweils 3,25 m Breite. Daran
anschlieBend sind beidseitig 2,50 m breite Grinstreifen vorge-
sehen, die eine Alleebepflanzung mit Linden und Platanen er-
halten. Auf der Ostseite ist ein gemeinsamer Rad / Gehweg mit
einer Breite von 3,00 m im stdlichen Abschnitt bzw. 2,5 m im
nordlichen Abschnitt angeordnet. Der gemeinsame Rad/-Geh-
weg wird an den Knotenpunkten fiir FuBganger und Radfahrer

DESSAU
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separiert. Ab dem Woérlitzer Bahnhof in stidliche Richtung wird
die Flhrung der FuBganger und Radfahrer nicht entlang der
Fahrbahn auf die Rampe vorgesehen. Die Wegeflihrung
verlauft entlang des BdschungsfuBBes im Bereich des Platzes
"Am Worlitzer Bahnhof' und erhélt eine Anbindung an das vor-
handene Wegenetz bzw. an die Unterfihrung zum Busbahn-
hof. In einer gesonderten Planung fir den zukinftigen Wérlitzer
Platz wird diese Wegebeziehung an der jetzigen Ubergangs-
stelle tbernommen und endgiltig gestaltet. Die Verkehrsanla-
ge wird durchgéangig mit einer StraBenbeleuchtung ausgestat-
tet. Die Treppe am Bauanfang der Stadteinfahrt Nord bei Sta-
tion 0+030, welche die fuBlaufige Anbindung zwischen dem
Worlitzer Platz und der Kreuzung AntoinettenstraBe/ Stadtein-
fahrt Nord darstellt, wird ebenfalls in der hier zu betrachtenden
BaumaBnahme mitrealisiert, aberim Rahmen der vorliegender
Planfeststellung nur informativ dargestellt, weil sie bereits im
Planfeststeliungsbeschiu3 Bahnhofsbriicke erfasst wurde.

Die HumperdinckstraBe als HauptsammelstraBe erhalt eine
Fahrbahnbreite von 6,50 m gemaB EAE 85/95 (Tab. 15 Stra-
Ben/Wegetyp HSS 3). Unter Beachtung der bestehenden, zu
erhaltenden Baume werden Langsparkbuchten angeordnet.
Die Grunflachen werden erweitert. Die Gehwege sollen so weit
wie moglich von der BaumaBnahme nicht berihrt werden.

Der zu erneuernde Bereich der AlbrechtstraBe behalt seine 4-
Streifigkeit. Die Spuraufteilung im unmittelbaren Knotenbereich
erfolgt gemaf den verkehrstechnischen Untersuchungen.

Die Einmtndung HumperdinckstraBe sowie die Kreuzung
Stadteinfahrt Nord/AlbrechtstraBe/WalderseestraBe werden
mit Lichtsignalanlagen ausgerustet. Die stadtebauliche Ziel-
vorgabe, den Knoten Albrechtstraf3e mit einem Kreisver-
kehrsplatz verkehrstechnisch zu regeln, kann erst nach Fer-
tigstellung des gesamten Tangentennetzes der Stadt Dessau
umgesetzt werden.

Mit der durchgéngigen Dreistreifigkeit der Fahrbahn der
Stadteinfahrt Nord wird die zwingend erforderliche Erschlie-
Bung der anliegenden Grundstlicke durch Anordnung von
entsprechenden Linksabbiegespuren gewahrleistet.

Die Stadteinfahrt Nord erschliet neben den Gewerbeflachen
der DB AG auBerdem das Umweltbundesamt (Wirtschaftszu-
fahrt). Die HumperdinckstraBe wird an die zuklnftige
BundesstraBe angebunden. Die VerkehrserschlieBung der
beiden Tankstellen "elf' und "Aral" wird der neuen Knoten-
punktslidsung AlbrechtstraBe angepasst. Bei der "elf"-Tank-
stelle wird die angepasste Zufahrt auf die Stadteinfahrt Nord
nach Westen bis an den Trafo verschoben, weil damit ein
Linksausbiegen aus dem Tankstellenbereich erméglicht wird.
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Die direkte Anbindung der WerderstraBe an die Albrechtstra-
Be wird durch die Stadteinfahrt Nord unterbrochen. Zur Si-
cherstellung der verkehrlichen ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke in der WerderstraBe wird eine Wendeanlage,
ausgelegt flir das dreiachsige Mlifahrzeug, ausgebaut.

Auf der Grundlage der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung
wurden im Landschaftspflegerischen Begleitplan die erforderli-
chen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festgelegt.

Durch den Neubau der Stadteinfahrt Nord ergeben sich Bau-
maBnahmen der Neuverlegung bzw. Umverlegung von Ver-
und Entsorgungsleitungen.

Die larmtechnischen Berechnungen weisen aus, dass aktive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind. Es ist die Errich-
tung einer 3,5 m hohen Larmschutzwand auf der Ostseite der
Stadteinfahrt zwischen HumperdinckstraBe und Albrechtstra-
Be vorgesehen, die in zwei Teilabschnitten mit einer Gesamt-
lange von ca. 330m ausgefiihrt werden muss und beidseitig
begrlint wird. Zusétzlich besteht an insgesamt 13 Nachweis-
orten Anspruch auf passiven Larmschutz dem Grunde nach.
Die Trasse der Stadteinfahrt Nord verlauft bis zur Humper-
dinckstraBe groBtenteils auf dem Gelande der DB AG, dem
friheren Glterbahnhof. Auch im weiteren Verlauf wird Gelan-
de der DB AG in Anspruch genommen. Es kommt besonders
zu einer Uberbauung der alten Gleisanlage des Rangierbe-
reiches und zu einer Inanspruchnahme eines Teilstiickes der
alten Gleistrasse der Dessau-Wérlitzer-Eisenbahn. Im nérdii-
chen Abschnitt werden weitere private Grundstiicke bean-
sprucht."

5.4 Planungsalternativen

FUr die konkreten Bauvorhaben (UBA) wie auch die bauleit-
planerisch vorbereiteten Nutzungsabsichten hat das Plange-
biet eine optimale Lage innerhalb des Stadtgebietes.

Durch entsprechende Festsetzungen wird sichergestellt,
dass sich die neue Bebauung in die Umgebung einfugt.
Gleichzeitig werden mit der Umsetzung der Bauleitplanung
an dieser Stelle vorhandene stadtebauliche Missstiande und
Konfliktbereiche bereinigt (Altlastensanierung, Verkehrsentla-
stung AlbrechtstraBe durch die Stadteinfahrt Nord).

Vor diesem Hintergrund ist jede Planungsalternative sowohl
raumlich als auch inhaltlich eine schiechtere Variante.

S5F
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6 Begriindung der wesentlichen
Festsetzungen

6.1 Art, MaB und Umfang der Nutzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet gliedert sich in Sondergebiete (SO), Misch-
gebiete (M), und eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe).
Die Gliederung der Bauflachen entwickelt sich somit aus kon-
kreten Nutzungsanspriichen sowie im starken MafBe aus den
bestehenden bzw. geplanten Rahmenbedingungen innerhalb
des Geltungsbereiches.

Um den Entwicklungsanspriichen des Umweltbundesamtes
und den o&ffentlichen Nutzungsinteressen der Stadt Dessau
entsprechen zu kénnen, werden im stdlichen Teil des Plan-
gebietes Sondergebiete-Bund (SO-Bund) festgesetzt. Diese
Gebietsausweisung ist aufgrund der Gré8e des Gebietes und
der Art der Nutzung, die sich wesentlich von den Baugebie-
ten nach den §§2-10 des Baugesetzbuches unterscheidet,
erforderlich. Gemaf §1, Abs.3, Satz3 BauNVO sind Sonder-
gebiete (SO-Bund) fur die Nutzungen nach §11 Abs.2 Bau-
NVO fir die Zwecke des Umweltbundesamtes gewidmet. Fr
die mit SO-Bund festgesetzten Gebiete sind neben Anlagen
far direkte Zwecke des Umweltbundesamtes dazugehdrige
Nebenanlagen, Anlagen nach §14 Abs.2 BauNVO, Wohnun-
gen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Unterkinfte fur die vorlibergehen-
de Unterbringung von Personal zuléssig.

Infolge der geplanten Stadteinfahrt Nord (Planfeststellungs-
beschluss) und der Vorbelastungen durch den Bahnverkehr
kommt es zu erheblichen Larmeinwirkungen auf das Plange-
biet, die zu erhéhten Aufwendungen und Restriktionen bei
geplanten schutzwirdigen Nutzungen fihren (vgl. Kap. 6.4.1:
Immissionsschutz-Larm). Deshalb wird in den besonders be-
troffenen Bereichen (nérdlicher Teilbereich) mit der Festset-
zung von eingeschrénktem Gewerbe und damit dem Aus-
schluss von Wohnnutzung eine unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten entwicklungsfahige Nutzungsstruktur festge-
setzt. GemaB §1, Abs.4 BauNVO sind die eingeschrankten
Gewerbegebiete (GEe) nur fir Gewerbenutzungen im Sinne
des §6 Abs.1 BauNVO (Mischgebiete) gewidmet. Somit wer-
den innerhalb der ohnehin schon belasteten Gebiete zusétzli-
che Belastungen durch die zukinftige Nutzungen reduziert.
Die Standorte bieten sich im Zusammenhang mit dem Um-
weltbundesamt als Ansiedlungsfléachen fur funktionell ergan-
zende Einrichtungen an. Durch das Umweltbundesamt wer-
den hier mittelfristig Entwicklungschancen fur ein Umwelt-
kompetenzzentrum im Bereich Bau- und Umwelttechnik ge-
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sehen.

In den Gebieten, die direkt nérdlich und siidlich an die Hum-
perdinckstraBe angrenzen, wurden trotz ebenfalls zu erwar-
tender h6herer Larmbelastung Mischgebiete (Ml) ausgewie-
sen. Es soll damit den hier bereits bestehenden Wohnnut-
zungen Rechnung getragen werden. Neuplanungen von
schutzwirdigen Nutzungen in den MI-Gebieten miissen die
festgesetzten Larmschutzanforderungen erfillen. Kleinteilige
gewerbliche Nutzungsanteile sind im Bestand vorhanden,
insbesondere stidlich der HumperdinckstraBe. Weitere ge-
werbliche Nutzungen sind v. a. nérdlich der bebauten Grund-
stiicke an der HumperdinckstraBe auf den zukunftig zuséatz-
lich durch PlanstraBe A erschlossenen Fléachen entwickelbar.

Im Siiden des Plangebietes werden Mischgebiete ausgewie-
sen, obwohl auf den Flachen selbst bislang keine Wohnnut-
zungen vorhanden ist. Da die meisten der bislang bekannten
Planungskonzepte fur diesen Bereich unter anderem auch
Wohnnutzungen vorsahen, sollen diese trotz der Immissions-
problematik hier nicht vollstandig ausgeschlossen werden. In
diesem stadtebaulichen Bereich muB die Entwicklung einer
innerstédtischen Nutzungsmischung méglich bleiben.

Far das nordlichste Mischgebiet des Plangebietes ist die
Orientierung zur AlbrechtstraBe mit ihrer Pragung durch
hauptséchlich wohngenutzte Bebauung (stdlich der Einm{in-
dungWalderseestraBe) grundlegend firr die Festsetzung.

Innerhalb der MI-Gebiete bleiben die gemaf BauNVO allge-
mein zulassigen Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, weil sie
flr das Gebiet untypische Strukturen und Nutzungen darstel-
len. Der groBe Flachenbedarf dieser Nutzungen ist mit der
angestrebten Entwicklung von verdichteten Baustrukturen mit
intensiven stadtischen Nutzungen nicht vereinbar.

6.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Hinweis: Auf Kap. 4.2.2 als Begriindungszusammenhang wird ausdricklich Be-
zug genommen (Beschreibung der Bebauungsformen,Gebaudehdhen und Ge-
schossigkeit im Bestand).

Die Festsetzung der méglichen Ausnutzung orientiert sich an
den stadtebaulichen Zielvorstellungen sowie restriktiven Ein-
flissen (Larmschutz) unter Berlicksichtigung der Bestandssi-
tuation.

Fur die Baustrukturen werden entsprechend der baulichen
Vorpragung der Teilbereiche oder aufgrund des raumlichen
Bezug zu den vorhandenen Blockrandstrukturen bis zu 4
Vollgeschosse bzw. 2 Voligeschosse als Mindestman festge-
setzt.

Mit der Festsetzung des MindestmaBes wird die im gesam-
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ten Plangebiet untypische und innerhalb der innerstadtischen
Situation nicht gewtinschte eingeschossige Bebauungsform
ausgeschlossen. Ausnahmen hierzu gibt es nur im Mischge-
biet westlich der Hans-Heinen-StraBe, wo den vorhandenen
eingeschossigen Bebauungen Rechnung getragen wurde
sowie fUr ein Teilgebiet 6stlich der PlanstraBBe B, das in der
Blockinnenlage auch eine Mdglichkeit fUr niedrigere Bebau-
ungen anbietet. Das ohne MindestmaB der Geschosse fest-
gesetzte kieinere Baufeld des Umweltbundesamtes wird mit
einem zweigeschossig Kantinengebaude bebaut, das als
maBstéblicher Ersatzbau fir den ehem. Lokschuppen dient.
Daruberhinaus werden Trauf- und Firsthdhen innerhalb der
Mischgebiete sowie Oberkanten flr bauliche Anlagen fur die
Gewerbegebiete festgesetzt, die sich auf die vorhandenen
Hohenwerte der bestehenden Bebauung beziehen und so- ¢
mit eine harmonische stadtebauliche Einbindung gewahrlei-
sten. Zusatzlich sichern die festgesetzten Werte die sinnvolle
bauliche Realisierbarkeit der max. Geschossigkeit ab (z.B.:
4-geschossiger Bebauung /OK=13,50).

Um die notwendige technische Ausstattung aller Geb&ude zu
ermdglichen, sind in allen Teilgebieten mit festgesetzten Ho-
hen baulicher Anlagen Uberschreitungen durch Schornsteine
und Liftungsanlagen zuléassig. Uberschreitungen der zwin-
genden Hbhenfestsetzungen im Sondergebiet "Bund" durch
Dachaufbauten sind zuldssig, wenn diese soweit von der
Vorderkante der Attika zurlickgesetzt werden, dass das Maf3
von 0.8 h eingehalten wird. Hiermit werden, entsprechend
der starken &kologischen Orientierung der BaumaBnahmen,
besondere Anlagen zur Energiegewinnung (insbesondere
Solarkoliektoren) ermoglicht, ohne weitere Abstandsfiachen-
probleme zu erzeugen.

Davon abweichende Festsetzungen bestehen im stdlichsten
Baufeld des Geltungsbereiches, dessen vorhandene Bau-
strukturen Ausnahmen darstellen und einem anderen stadte-
baulichen Kontext zuzuordnen sind. Es wurden deshalb fur
das Baufeld am Geschéafts- und Kinocenter 2 bis 5 Geschos-
se festgesetzt.

Um die Sondergebietsnutzung fir das Umweltbundesamt auf
den zur Verfligung stehenden Fléchen zu realisieren, sind
dort 4 Vollgeschosse fir die innere Bebauung der Gebaude-
schleife sowie eine zwingend einzuhaltende Traufhdhe far
die umschlieBende Baustruktur festgesetzt (76,11 m U HN,
nahere Begrindung unter 7.1.4). Der stadtraumlich wirksame
auBere Flachdachbereich des UBA hat eine Héhe von ca. 15
m und kann sich somit noch vertraglich in das bauliche Um-
feld einordnen. Fir das zweite kleinere SO-Gebiet sind mit
Bezug auf den ehemaligen baulichen Bestand (Lokschup-
pen) 2 Vollgeschosse zuléassig.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird hauptséchlich durch
die Festsetzung einer Grundfiachenzahl (GRZ) und der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) geregelt. Im SO-Gebiet ist durch ei-
ne exakt festgesetzte Geschossflache (GF) die Umsetzung
des Raumprogrammes flir das Umweltbundesamt gewahr-
leistet bzw. auf das Nétige begrenzt. Die festgesetzte GF mit
41.800 m2 bezieht sich auf beide Baufenster des Gesamt-
grundstlckes, wobei fur das Hauptgebaude 40.500 m2 und
fur das westlich davon gelegene Kantinengebaude 1.300 m2
GeschoBflache vorgesehen sind. Beide Werte entsprechen
den konkreten Nutzungsanforderungen und gewéhrleisten
die Umsetzung des erforderlichen Raumprogramms des Um-
weltbundesamtes.

In den Gebieten mit Mischnutzung sind mit den Festsetzun-
gen der Hochstwerte von GRZ 0,6 / GFZ 1,2 die strukturellen
Voraussetzungen geschaffen, um verdichtete stadtische
Baustrukturen zu verwirklichen und sich damit am bestehen-
den Umfeld zu orientieren. Fir die nérdlichen GEe-Gebiete
wurden daran angeglichene Werte des MaBes der baulichen
Nutzung festgesetzt, um eine vertragliche Einordnung zu ge-
wahrleisten und zusatzliche Belastungen der bestehenden
schutzwirdigen Nutzungen zu verhindern. Die moglichen
Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung wurden hier
deshalb bewusst nicht ausgeschopft. Zur besseren Handha-
bung flr gewerbliche Bebauungen wurden hier entsprechen-
de Baumassenzahlen festgesetzt.

Die Flachen des sidlichsten Baufeldes im Geltungsbereich
weisen mit dem Bestand an historischen Industriebauten an
der UnruhstraBe bereits heute eine hohe bauliche Verdich-
tung auf. Der Erhalt und die Integration dieser denkmalge-
schitzten Geb&ude in ein neues Nutzungskonzept stellen ei-
ne der wichtigen zukinftigen Entwicklungsaufgaben fir die-
sen Bereich dar. Um dies abzusichern, wurden durch die
Festsetzung von GRZ 0,6 / GFZ 1,7 die Méglichkeiten zu er-
ganzenden und verbindenden Neubauten eingeraumt. Die
hier erfolgte Uberschreitung der im § 17 BauNVO festgeleg-
ten Hochstwerte fiir Mischgebiete ist aus den o.g. Griinden
gerechtfertigt.

6.1.3 Bauweise

Neben der Festsetzung der offenen Bauweise (o) wird eine
besondere Bauweise (b) festgesetzt, die generell die offene
Bauweise zuléasst, die zulassige Gebaudeléange jedoch nicht
begrenzt. Darliberhinaus wird dort in Erganzung vorhandener
Baustrukturen ausnahmsweise Grenzbebauung erlaubt,
wenn der Umgebungsbestand bereits eine solche Bauweise
darstellt. So kann ein harmonische Ubergang zwischen alter
und neuer Bebauung gewahrleistet werden.

Die besondere Bauweise kennzeichnet die Teilgebiete, fur
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die, entsprechend ihrer stadtebaulichen Lage, ihres bauli-
chen Bestandes und benachbarten Umfeldes sowie den zu-
kinftigen Nutzungsanforderungen als Gewerbe- oder Son-
dergebiet, auch gréBere zusammenhéngende Gebaudekom-
plexe angemessen und erforderlich sind. Diese Regelung gilt
flr den gréBten Teil der Baugebiete.

Die offene Bauweise wird dort festgesetzt, wo auch bislang
eine offene Bauweise mit freistehenden Gebauden mit Lan-
gen unter 50 m vorherrschte und dieser typische Charakter
bewahrt bleiben soll, was besonders fur das Mischgebiet
nérdlich der HumperdinckstraBe zutrifft. Desweiteren dort, wo
eine nicht geschlossene, weniger dichte Bebauung stadte-
baulich sinnvoller ist, z.B. imTeilgebiet im stidlichen Blockin-
nenbereich, stlich der PlanstraBe B.

6.1.4 Uberbaubare und nicht {iberbaubare
Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der tiberbaubaren und nicht Ulberbau-
baren Grundsticksflachen mittels Baugrenzen werden Min-
destabsténde zu angrenzenden Flachen auBerhalb des Gel-
tungsbereiches, teilweise zwischen den Baugebieten sowie
zu offentlichen Verkehrsflachen und Grinstrukturen im Plan-
gebiet sichergestelit. In einigen Bereichen fallen die Baugren-
zen mit den Begrenzungen von Verkehrsflachen zusammen.
Dies ist der Fall, wenn es eine typische Bebauungsart dar-
stellt (entlang der Hans-Heinen-StraBe entsprechend der dst-
lichen Randbebauung), wo vorhandene Baufluchten aufge-
nommen werden (stdliche UnruhstraBe) oder wo Planungs-
zwange und Flachenbedarf keine entsprechenden Spielrau-
me ermoglichen (Kantine UBA zur neuen Stadteinfahrt-Nord
bzw. Plangebietsgrenze).

Im stlichen und nérdlichen Bereich des als "SO-Bund" ge-
widmeten Gebietes sind infolge der konkreten Lage des UBA
-Hauptgebaudes die im § 6 Abs. 4-9 BauO LSA angegebe-
nen Mindest-Abstandsflachen zu dem angrenzenden Misch-
gebiet an der Hans- Heinen-StraBe unterschritten. Eine Un-
terschreitung ergibt sich auch nach Norden zur Mittelachse
der HumperdinckstraBe hin, die aber als geringfligig und ver-
traglich angesehen werden kann -insbesondere nach der Re-
gelung der neuen Bauordnung LSA (Tiefe der Abstandsfla-
chen 0,8 H). Die Mittelachse des 6ffentlichen Verkehrsrau-
mes wird lediglich um ca. 0,5 m Uberschritten.

Um diese stadtebaulich erforderliche Unterschreitung der Ab-
standsflachen zu den 6stlichen Nachbarflachen planungs-
rechtlich abzusichern, sind nach der BauO LSA zwingende
Festsetzungen zu Lage und Héhe der Gebaude erforderlich.
Deshalb wurden eine Baulinie sowie ein absoluter Hohenwert
flr die Oberkante des Attikageschosses vom UBA-Hauptge-
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baude festgesetzt.

Durch die zwingenden Festsetzungen wird das MaB der Un-
terschreitung exakt bestimmt; dies erfolgt sowohl fiir die Teil-
bereiche, wo die Unterschreitung unmittelbar gegeben ist, als
auch flr die darGber hinausgehenden Teile des Baukoérpers.
Die AuBenkante des UBA-Hauptgebaudes mit seiner beson-
deren Gebaudegeometrie ("Schleife") wird somit eindeutig
als raumlicher Abschluss festgesetzt. Weitere Annéherungen
von HochbaumaBnahmen zu den angrenzenden Grund-
stlicken sind ausgeschlossen.

Die fur den Hochbau relevante Baulinie darf durch bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache tberschritten wer-
den, was die bauliche Realisierung der erforderlichen Tiefga-
rage mit ihrer Zufahrt sowie aller sonstigen unterirdischen
Anlagen des Umweltbundesamtes sicherstellt, ohne weitere
Beeintrachtigungen benachbarter Grundstiicke zu erzeugen.
Fur die hinsichtlich der Unterschreitung der Abstandsflachen
unproblematischen Bereiche des SO-Bund-Gebietes bleiben
mit der Festsetzung von Baugrenzen die Méglichkeiten zur
Veranderung der Bebauung bestehen.

Die jetzt im Bebauungsplan planungsrechtlich integrierte Ge-
samtanlage des Umweltbundesamtes reprasentiert den wei-
terentwickelten Siegerentwurf des Architektenwettbewerbes
aus dem Jahre 1998.

Das entwurfliche Grundkonzept sieht ein freistehendes
Hauptgeb&ude innerhalb parkartig gestalteter Freiflachen
vor. Der Hauptbaukérper besteht aus einer "Gebaudeschlei-
fe", die insgesamt ein glastiberdachtes Atrium umschlieBt
und sich nach Westen zu dem Park hin 6ffnet. Die westliche
Gebaudeseite und die Freiflachen sind stadtebaulich und
funktionell dominierend, hier 6ffnet sich das Gebaude mit sei-
nem zentralen Eingang zum sogenannten UBA-Forum, das
als Verbindungsglied zwischen der Offentlichkeit und dem
Umweltbundesamt gedacht ist. Alle Einrichtungen fiir Besu-
cher -Umweltinformation, Bibliothek, Hérsaal, Aussteliungen
und Seminarraume- sind im oder am Forum angeordnet.

In der weitergehenden planerischen Umsetzung des Wettbe-
werbsbeitrages mussten die Entwurfsparameter tiberpruft
und weitere planungsrelevante Aspekte beriicksichtigt wer-
den. So flihrte die tatséchliche Umsetzung des erforderlichen
Raumprogrammes und des Bedarfes an Geschossflache -
mit allen Funktionen - zu einer deutlichen VergréBerung des
Bauvolumens. Der Hauptbaukdrper musste in nérdlicher
Richtung weiterentwickelt werden. Die Sicherung der Funk-
tionsfahigkeit der zum Atrium hin orientierten Biiroraume
stand dabei im Kontext der Wahrung des stadtebaulichen
Konzeptes. Insgesamt ergaben sich daraus in Teilbereichen
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die 0.a. Probleme mit nicht mehr einzuhaltenden Abstands-
flachen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wurden Festsetzungen
getroffen, die eine vertragliche Unterschreitung der vorge-
schriebenen Abstandsflachen im éstlichen Randbereich des
UBA-Hauptgeb&udes erméglichen. Die zu beachtenden Be-
lange Tagesbeleuchtung, Sozialabstand und Brandschutz
(siehe unten) wurden gewahrt und gleichzeitig die folgenden,
als vorrangig anzusehenden stédtebaulichen und stadtent-
wicklungspolitischen Zielsetzungen erflllt:

. Realisierung der preisgekrénten und politisch gewollten
Konzeption fUr das neue Umweltbundesamt (bereits oben in
seinen stadtebaulichen Qualitaten beschrieben) auf dem zur
Verfligung stehenden bundeseigenen Grundstlick. {

. Entwickiung der stadtraumlich und funktionell bedeu-
tenden westlichen Freiflache des Umweltbundesamtes in der
erforderlichen rdumlichen Dimension. Aus ihrer Funktion als
Teil einer wichtigen Griin-/Wegebeziehung zwischen den
nordlichen Stadtgebieten und dem Wérlitzer Bahnhof (und
weiter in Richtung Stadtmitte) sowie als Zugangsbereich und
Schnittstelle zwischen Umweltbundesamt und Offentlichkeit
entsteht hier ein hoher gestalterischer Anspruch, der raum-
lich umgesetzt werden muss. Die jetzt festgesetzten Flachen
geben dem Umweltbundesamt den erforderlichen Spielraum
far eine anspruchsvolle Freifiichengestaltung, die Absiche-
rung der Wegefunktion und die Entwicklung zusatzlicher
wichtiger Funktionsbereiche (Informations- und Prasenta-
tionszwecke im Freien). Darlberhinaus gewahrleistet diese
Freiflache einen Schutzabstand der Blirogeb&aude zu der
larmbelasteten geplanten Trasse der "Stadteinfahrt Nord"
und den bestehenden und weiter genutzten Bahnanlagen.

Die konsequente Realisierung dieser wichtigen stadtebauli-

chen Qualitaten des neuen Umweltbundesamtes sichert vor
allem eine zuklnftige Aufwertung des Areals der vormaligen
Industriebrache ab und bringt wichtige Impulse fir die Stadit-
entwicklung nicht nur im Gasviertel.

Die Unterschreitung der Abstandsflache im &stlichen Grund-
stlicksbereich sowie in Teilen des &ffentlichen Verkehrsrau-
mes ist in diesem Zusammenhang vertretbar. Weitergehende
Untersuchungen bestatigen darliberhinaus auch die Vertrag-
lichkeit, weil die Auswirkungen auf bestehende und geplante
Bebauungen und Nutzungen gering sind:

. Sozialabstand, Besonnung und Bellftung:

Der Baukdrper des Umweltbundesamtes nahert sich in ei-
nem Teilbereich bis auf maximal 8,70 m der 6stlichen Grund-
stlicksgrenze. Die bestehende Gewerbebebauung auf den





























































































