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1.  VORBEMERKUNGEN

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Worlitz hat
der Stadtrat der Stadt Wérlitz beschlossen, die 1. Anderung des Fléchennut-
zungsplanes mit Blick auf das gesamte Gemeindegebiet durchzufihren. Die
Ursachen hierzu basieren sowohl auf den bisherigen Inhalten des Fichennut-
zungsplanes, als auch den verdnderten rechtlichen Grundlagen sowie den
gegenwartigen stédtebaulichen und landschaftsrdumlichen Anforderungen.

Der FiGchennutzungsplan (FNP) der Stadt Worlitz ist in der Fassung April 1992
durch Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Worliiz und der Gemeinde
Griesen, 2. Jahrgang, Nr. 43, vom 02.11.1992 wirksam geworden. Somit geht
mit der 1. Anderung des Fi&ichennutzungsplanes die Anpassung an die zwi-
schenzeitlich gednderten Rechtsgrundlagen im Bauplanungsrecht (Anpas-
sung des BauGB an EU-Richtlinien), wie der Vorschriften zum Naturschutzrecht
(u. a. SUP-Gesetzgebung) und weiterer, sich auf die gesamtgemeindliche Pla-
nung auswirkenden Rechtstatbesténde (z. B. UNESCO-Welterbestatus) einher.

Die Aufgabe der Stadt Wérlitz bestand nunmehr darin, |hre Planungsvorstel-
lungen mit den seit 1992 gednderten Rechislagen, in einem FlGchennut-
zungsplan, welcher in der vorliegenden Form auch die Aufnahme der Darstel-
lungen des zwischenzeitlich erarbeiteten und bestatigten gemeinsamen
Landschaftsplanes der Gemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Worlitzer
Winkel, zur Minderung der Interessenkonflikte zwischen der Bauleitplanung
und den Belangen der Umweltvorsorge zu vereinen. Damit tragt die Stadt
Worlitz sowohl gednderten landesplanerischen Konzeptionen als auch neuen
Gesichtspunkten hinsichtlich der Einbindung der Stadt in das "Dessau-Worlitzer
Gartenreich" und in das Biospharenreservat "Mittelelbe" Rechnung.

So werden die BauflGchenneuausweisungen, unter Beachtung des Vermei-
dungsgebotes, hinsichtlich der Erforderlichkeit zur beabsichtigten Entwicklung
der Gemeinde neu Uberpruft. Zudem wurde im Jahr 2001 das "Dessau-
Worlitzer Gartenreich" in die Liste des UNESCO-Welterbes aufgenommen. Die
hieraus resultierende Bedingung u. a. der Umverlegung der BundesstraBe B
107 in den unmittelbar an den Wérlitzer Garten angrenzenden Bereichen,
musste ebenso Gegenstand vorliegender Anderung werden.

Der FlGchennutzungsplan hat die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstucke der Gemarkung nach MaBgabe der Bestimmungen des Bauge-
sefzbuches (BauGB) vorzubereiten (vorbereitender Bauleitplan), wobei der
Plan gemd&B BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen ist. Seine Ver-
bindlichkeit beschrankt sich auf 6ffentliche Planungstrager, jedoch nicht auf
den einzelnen Burger.

Der Geltungsbereich fur den Fldchennutzungsplan beinhaltet das gesamte
Gemeindegebiet, in Abstimmung zu den angrenzenden Nachbargemeinden.

Der FlGchennutzungsplanung wird ein mittelfristiger Zeitraum von ca. 15 Jah-
ren zu Grunde gelegt. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die unter § 1
Abs. 6, 7 BauGB genannten Belange und Anforderungen besonders zu be-
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ricksichtigen. Das Baugesetzbuch geht im Regelfall davon aus, dass verbind-
liche Bauleitpldne, d. h. Bebauungspléne nach § 8 ff. BauGB, aber auch Vor-
haben- und ErschlieBungspléne nach § 12 BauGB aus dem Fldchennutzungs-
plan zu entwickeln sind (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Diese vorgeschriebene Entwicklung kann in den Kommunen der neuen Bun-
deslénder immer noch nicht vollstéindig zur Anwendung kommen, da die FIG-
chennutzungspléne nicht den Verfahrensstand erreicht haben, der die ent-
sprechende Entwicklung ermbglichen wlrde. Da in den Jahren seit der Verei-
nigung der beiden deutschen Staaten auf Grund des Entwicklungsdrucks in
vielen Bereichen eine stadtebauliche Ordnung und Entwicklung eingeleitet
werden musste, sind auch in Worlitz, unter Bezugnahme auf § 8 Abs. 4 BauGB
vorzeitige Bebauungspléne aufgestellt worden.

1.1 Entwicklung des Planes / Rechislage

Nach dem Vertrag zur Schaffung der Wahrungs-, Wirtschafts- und Sozialunion
und als natlrliche Folge des Einigungsvertrages ist das Baugesetfzbuch
(BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. | Seite 2252) der Bundesrepublik Deutschland,
mit der Ergéinzung durch den § 246 a BauGB in den neuen Bundeslandern in
Kraft getreten. Es gilt zwischenzeitlich far den vorliegenden FiGchennutzungs-
plan (1. Anderung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL | S. 2414), zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12,2006
(BGBI. | Seite 3316).

Damit erfolgt die 1. Anderung vorliegenden Flichennutzungsplanes nunmehr
materiell nach den Inhalten des "BauGB 2007". Der Aufstellungsbeschluss zur 1.
Anderung des Fléchennutzungsplanes vom 04.12.1996 (Beschluss Nr. 201/96)
wurde Im Amtsblatt der Verwaltungsgemeinschaft Wérlitzer Winkel am
02.05.1997 ortsublich bekannt gemacht.

GemdB BauGB sind Bauleitpléine von den Gemeinden in eigener Verantwor-
tung aufzustellen. Dieser Grundsatz der allgemeinen Planungshoheit umfasst
nicht nur das Planungsrecht, sondern auch eine Planungsverpflichtung. Der
Bauleitplanung wird durch das Baugesetzbuch die Funktion einer Ordnung
der stGdtebaulichen Entwicklung zugewiesen. Mit diesem Recht bzw. dieser
Verpflichtung unterliegen die Gemeinden bei ihren Planungen Ubergeordne-
ten Planungsinteressen und Rahmenbedingungen, wie sie z. B. in Landes- und
regionalen Entwicklungspl&nen oder —-programmen definiert sind. Die Einfuh-
rung des Baugesetzbuches verpflichtet nunmehr samtliche Gemeinden der
ostdeutschen Bundeslander ihrer Planungshoheit, wie im vorliegenden Fall,
nachzukommen. Im Fl&chennufzungsplan ist fur das gesamte Gemeindege-
biet, die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende
Art der Bodennufzung, nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde
in den Grundztgen darzustellen.

Die Stadt Wérlitz berlcksichtigt bei ihrer Flidchennutzungsplanung den regio-
nalen Entwicklungsplan far die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg.
Der regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) ist
zwischenzeitlich am 24.12.2006 in Kraft getreten. Grundlage des FlGchennut-
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zungsplanes ist auch der bestatigte gemeinsame Landschaftsplan der Ge-
meinden der Verwaltungsgemeinschaft Worlitzer Winkel', zur Anpassung an
die gednderten naturschutzfachlichen wie siedlungsrumlichen Ziele. Ferner
sind Grundlage des vorliegenden FlGchennutzungsplanes in der Fassung der
1. Anderung u. a. auch die "Stédtebauliche Rahmenplanung Sanierung histo-
rischer Ortskern Worlitz'2 vom Oktober 1996 sowie der Denkmalpflegepland der
Stadt Worlitz mit Stand Mdarz 1999.

DarUber hinaus werden die in den bisherigen Bauleitplanungen zu Grunde
gelegten Informationen in der vorliegenden Planfassung gewdrdigt. Den
Rahmen fur das vorliegende, vorbereitende Bauleitplanverfahren bildet letzt-
endlich der Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) als verbindli-
che Planungsvorgabe, welcher die Grundsdize der Raumordnung und Lan-
desentwicklung sowie die Ziele fUr deren Verwirklichung festlegt.

Nachfolgend werden, der guten Form halber, die wesentlichen gesetzlichen
Grundlagen zur Berlcksichtigung der Belange von Raumordnung und Lan-
desplanung in der jeweils geltenden Fassung zusammengefasst dargestellt.

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18.08.1997 (BGBI |, S. 2081), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 09.12.2006 (BGBI. I, S. 2833),

- Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-
LSA) vom 23.08.1999 (GVBI. LSA S. 244), zuletzt gedndert durch das 3. Ge-
sefz zur Anderung des Gesetzes Uber den Landesentwicklungsplan des
Landes Sachsen-Anhalt vom 156.08.2005 (GVBI. LSA S. 550),

- Landesplanungsgesetfz des Landes Sachsen-Anhalt (LPLG) vom 28.04.1998
(GVBI. LSA 8. 255), zulefzt gedindert durch Gesetz zur Anderung des Lan-
desplanungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt vom 20.12.2005 (GVBI.
LSA S. 804),

- Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W), in
Kraft getreten am 24.12.2006

Seit dem Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Fldichennutzungsplanes
der Stadt Worlitz vom 04.12.1996 gab es zu vorliegender Planfassung sechs
Entwlrfe und vier &ffentliche Auslegungen. Die lefzte &ffentliche Auslegung
fand vom 10.01.2005 bis 11.02.2005 statt. Die zu diesem Verfahrensschritt mit-
geteilten Anregungen der Behdrden und sonstiger Trager dffentlicher Belange
bilden die Basis flr die Neubearbeitung des 7. bzw. 8. Entwurfes der 1. Ande-
rung, wie in der Sitzung des Stadtrates der Stadt Wérlitz am 14.11.2006 durch
Beschluss Nr. 42/2006 bestimmt. Die offentliche Bekanntmachung im Amts-
blatt der Verwaltungsgemeinschaft Worlitzer Winkel erfolgte am 10.01.2007.
Die hier beschlossene "Neuaufstellung" des FiGchennutzungsplanes versteht
sich als Beschlussfassung zur Neubearbeitung der 1. Anderung des Fiéichen-
nutzungsplanes der Stadt Worlitz,

! Gemeinsamer Landschaftsplan der Gemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Worlitzer

Winkel, Stand 30.06.2000
2 Sanlerung historischer Ortskern Wérlitz - StGdtebaulicher Rahmenplan, Architektur-, Stadt- &

Regionalplanungsgesellschaft d. b. R., Oldenburg, Oktober 1996
3 Denkmalpflegeplan Stadt Wérlitz, pmp Architekten, Hamburg, Mérz 1999
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Im Sinne der Verfahrenskontinuitét wie der bisherigen Anstrengungen der
Stadt Wérlitz im Rahmen der 1. Anderung des Fiichennutzungsplanes, folgt
mit der Fassung des 7. bzw. 8. Entwurfes keine Neuaufstellung der Planung im
eigentlichen BegriffsverstGndnis, sondern eine Neubearbeitung auf aktuellem
Kenntnisstand. Dies wurde als gewolltes Ziel im Rahmen der Beschlussfassung
zur erneuten offentlichen Auslegung, mit paralleler Beteiligung der Behdrden
und Sonstiger Tréger éffentlicher Belange, der 1. Anderung des Fidchennut-
zungsplanes durch den Stadtrat der Stadt Worlitz so bekraftigt,

1.2 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Flachennutzungsplanes

Die Aufstellung des Fi&ichennutzungsplanes i. d. F. der 1. Anderung soll der
Stadt Wérlitz auf der Grundlage einer Bestandsaufnahme und Fachgutach-
ten, unter Abwagung aller &ffentlichen und privaten Belange unter- und ge-
geneinander, die stGdtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet bis zum
Jahr 2020 vorgeben. Besondere Bedeutung kommt hierbei der Bertcksichti-
gung der Belange von Natur und Landschaft zu, weswegen die Aufstellung
des FlGchennutzungsplanes ebenso als Grundlage den Landschaftsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Wérlitzer Winkel berlcksichtigt,

Ein wesentliches Ziel, bereits der Novelle zum BauGB 1998, war die Starkung
der &kologischen Belange in der Bauleitplanung. Die Begrindung zum Regie-
rungsentwurf berief sich insoweit auf Artikel 20 a des Grundgesetzes. Der
Staatszielbestimmung "Umweltschutz" soll im Bauplanungsrecht Rechnung ge-
tragen werden. Ubertragen auf die Bauleitplanung bedeutet "Nachhaltigkeit"
eine Planung, die Umweltgerechtigkeit, Dauerhaftigkeit und ZukunftsfGhigkeit
festschreibt. Dieses Ziel wurde mit der Neufassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 durch die Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien wei-
ter vertieft,

Im Sinne der Agenda 21 kénnen als nachhaltige Siedlungsentwicklungen sol-
che bezeichnet werden, die dauerhaft sozialvertraglich, wirtschaftlich tragfa-
hig sind und dabei die Betelligungsmoglichkeiten far Bargerinnen und Blrger
stérken. Dies geschieht insbesondere durch den neuen § 1 a BauGB und dar-
uber hinaus durch die Verankerung des Grundsatzes der Nachhaltigkeit in § 1
Abs. § Satz 1 BauGB. Dabei sind die bisherigen Worte "geordnete stGdtebauli-
che Entwicklung" durch die Worte "nachhaltige stGdtebauliche Entwicklung"
ersetzt worden. Der Verzicht auf das Wort "geordnete" hat lediglich eine re-
daktionelle, jedoch keine inhaltliche Bedeutung. Das Planungsziel einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung ist nach wie vor in § 1 Abs. 3 BauGB
enthalten. Im Ubrigen umfasst der Begriff "nachhaltige Entwicklung" auch eine
"geordnete stGdtebauliche Entwicklung".

Das Prinzip der Nachhaltigkeit, so wie es in den Dokumenten der Vereinten
Nationen zum Ausdruck kommt, umfasst den gerechten Ausgleich der sozia-
len, dkonomischen und Okologischen Belange. Dies ist unzweifelhaft auch
Aufgabe einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Beim Prinzip der
Nachhaltigkeit erhdlt jedoch der Zukunftsaspekt eine herausgehobene Be-
deutung. Gemeint ist die Ausrichtung der Planung auf eine dauerhaft ausge-
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wogene stadtebauliche Ordnung. Damit ist insbesondere der Fl&ichennut-
zungsplan angesprochen. In Anlehnung an die gesetzliche Umschreibung der
nachhaltigen Raumentwickiung in § 1 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG)
vom 18.08.1997 (BGBI. |, Seite 2081), zuletzt geéindert durch Artikel 10 des Ge-
sefzes vom 09.12.2006 (BGBI. | S. 2833), hat daher die nachhaltige Fldchennut-
zungsplanung die Aufgabe, die sozialen und wirtschaftlichen Anspriche an
den Planungsraum mit seinen dkologischen Funktionen in Einklang zu bringen
und so zu einer dauerhaften, ausgewogenen Ordnung im Gemeindegebiet
zu fahren.

Dies schlieBt sowohl eine sparsame und schonende Inanspruchnahme neuer
FiGchen fur bauliche und infrastrukturelle MaBnahmen, die Aufbereitung und
Wiedernuizbarmachung brachgefallener oder untergenutzter Bau- und Infra-
strukturflGchen als auch die Offenhaltung geeigneter EntwicklungsflGchen flr
nachfolgende Generationen ein.

Das Prinzip der "nachhaltigen Entwicklung" hat in erster Linie Appellcharakter.
Obwohl es sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff handelt, unterliegt die-
ses Prinzip in der konkreten Ausformung einer eingeschrénkten rechtlichen
Kontrolle. Ebenso wie der Begriff der "Erforderlichkeit" in § 1 Abs. 3 BauGB wird
auch die nachhaltige Entwicklung erst durch vorausgehende politische Ent-
scheidungen Uber &rtlich anzustrebende Ziele ausgeflllt. Die Entscheidung
ob, in welchem Umfang, mit welchem Inhalt eine Planung betrieben wird, ob-
liegt grundsafzlich dem Planungsermessen der Gemeinde. Nur ganz offen-
sichtliche Missgriffe stellen eine Schranke der kommunalen Planungsbefugnis
dar. Unmittelbar wird das Prinzip der Nachhaltigkeit jedoch auf die Abwa-
gungsentscheidungen nach § 1 Abs. § bis Abs. 7 BauGB ein, in dem es das
Gewicht &ffentlicher und privater Belange verstarken und mindern kann.

Im Rahmen der Aufstellung des FiGdchennutzungsplanes i. d. Fassung der 1.
Anderung fir die Stadt Wérlitz erfolgt bewusst eine Orientierung an dem
Grundsafz der nachhaltigen Entwicklung gemdaB § 1 Abs. 5 BauGB und damit
der Versuch, soziale, wirtschaftliche und umweltschifzende Anforderungen
miteinander in Einklang zu bringen. So wurden die mittel- bis langfristig ausge-
richteten Neuausweisungen von Wohn- und Gemischten Bauflichen sowie
Sonderbaufldchen der Strukturentwickiung angepasst, Damit wird im Grund-
satz lediglich der unmittelbare Bedarf im Zuge der Neubearbeitung der 1. An-
derung gedeckt. Auf die Neuausweisung von Baufléichen an dezentralen
Standorten wird verzichtet, statt dessen bieten beispielsweise Gemischte Bau-
fidchen Raum far értliche Betriebe oder Nahversorgungseinrichtungen zur
Deckung des ortlichen Bedarfs (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB). Auf diese Weise
wird ein Beitrag zur Sicherung der érilichen Gewerbestruktur und zur Verkehrs-
vermeidung geleistet,

Standorte fUr Windenergieanlagen werden im vorliegenden Fl&chennut-
zungsplan nicht mit Konzentrationswirkung dargestellt, da auf Grund der Lage
der Stadt Worlitz im "Dessau-Worlitzer Gartenreich” sie sich groBréumig von Na-
tur- bzw. Landschaftsschutzgebieten umgeben sowie im Zentrum des UNES-
CO-Welterbes darstellt, in denen es sich zwangsléufig ohnehin verbietet,
raumbedeutsame Anlagen dieser Art im Gemeindegebiet zuzulassen. Es ist
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aber ausdrickliches Ziel der Stadt Wérlitz, die Nutzung ermeuerbarer Energien
sowie eine sparsame und effiziente Energienutzung als Planungsziel gemdaBs
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ff. BauGB fUr FiGchennutzungen im Gemeindegebiet, im Ein-
klang mit den anderen Umweltbelangen zu préferieren.,

1.3 Darstellungsform

Der FlGchennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) erfasst das gesamte
Gemarkungsgebiet der Stadt Worlitz im MaBstab 1:10.000. Entsprechend den
Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. |, S.
132), zuletzt gedGndert durch Artikel 303 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466), werden die Fidchen
nach der allgemeinen Art ihrer Nutzung (Bauflchen) dargestellt. Die beste-
henden Siedlungsbereiche werden dabei auf Grundlage der ortlichen Be-
standsaufnahme dargestellt. Damit kdbnnen weitere Differenzierungen auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) getroffen werden.
Bestehende Bebauungsplne werden auf die allgemeine Art der baulichen
Nutzung, im Hinblick auf die Festsetzungen der jeweiligen Pléne zurickgeflhrt,

Dartber hinaus stellt der Fi&ichennutzungsplan den planerischen Willen der
Stadt Warlitz hinsichtlich inrer Eigenentwicklung dar. Die verwendeten Planzei-
chen enfsprechen der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 08.12.1990 (BGBI.
l, 1991 S, 58).

Im Vergleich zum wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Wérlitz erfolgen
im Rahmen der Neubearbeitung der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes
vorrangig folgende Verédnderungen:

1. Die strukturellen Rahmenbedingungen zur Bevolkerungsentwicklung im
Verhdltnis zur Bauflichenausweisung in der Stadt Woérlitz werden den ak-
tuell verfUgbaren Prognosedaten angepasst.

2. In der Ortslage Warlitz erfolgt eine Neubewertung der Bauflchen und
innerdrtlichen Granfléchen, hinsichtlich des tatséchlichen bzw. zu erwar-
tenden Nutzungsspektrums, hauptsachlich in Form von Wohnbaufléchen,
Gemischten Baufldchen und Gewerblichen- sowie Sonderbaufléichen

3. Rucknahme der Baufladchen im Bereich nordwestlich des Wegeverlaufs
"Alter Wall" und Darstellung als Granfl&chen

4. Reduzierung der WohnbauflGchen, der SonderbauflGche "Tourismus" so-
wie des Parkplatzes und der dargestelliten Waldfldchen noérdlich des
Horstdorfer Weges, respektive sudwestlich der Riesigker StraBe und Dar-
stellung als FiGchen fUr die Landwirtschaft

5. Reduzierung der Gemischten BauflGchen am Horstdorfer Weg und Dar-
stellung als Fichen flr die Landwirtschaft

6. Reduzierung der Wohnbauflchenausweisung am noérdlichen Ortsrand
von Woérlitz zwischen der alten Domdne und dem ehemaligen Standort
des Holzwerkes und Darstellung als GrunflGchen



7. Anderung der Darstellung der alten Doméne als Wohnbaufiéche und
Darstellung als Sonderbaufléiche

8. Anderung der Darstellung "Dauerkleingarten" im Bereich der Wohnsied-
lung Seespifze und Darstellung von Wohnbaufléchen

9. Darstellung einer Sonderbaufléche "Reiterhof" in nordwestlicher Nach-
barschaft des GroBparkplatzes am Wérlitzer Park entsprechend des Be-
standes

10.  Entfall der Ortsumgehung Riesigker StraBe, alte B 107 und Darstellung als
FiGche fUr die Landwirtschaft

11. Aufnahme des planfestgesteliten Verlaufes der Verkehrsfllhrung der
K 2376 im Bereich der Rousseauinsel

12, Aktualisierung der Leitungstrassen, Baudenkmale, Denkmale, Trinkwasser-
schutzzonen, der naturschutz- und denkmalrechtlichen Vorgaben.

13. Aufnahme der Darstellung der Sportanlagen im heute anzutreffenden
volistindigen Umfang (einschlieBlich SchieBanlage) und Darstellung als
Granflache

14. Aufnahme des Kompost- und Lagerplaizes der Kulturstiftung Dessau-
Wérlitz (KSDW) und Darstellung als Fi&che fir die Abfallentsorgung

15. Die dargestellten Baufldchen aus dem Bereich der Gemarkung Griesen
entfallen als Darstellung im Rahmen des Fl&ichennutzungsplanes und
werden lediglich an entsprechender Stelle der Begriindung erwdhnt.

Anmerkung:

Die Planzeichnung ist mit ihren Inhalten, in Uberlagerung von topografischer
Grundkarte (TK 10) und ALK erstellt worden. Resultierend ergeben sich durch
den verdeckt unterlagerten Grundstlicksbezug des ALK Fl&ichendarstellun-
gen, in teillweise von den Verhdltnissen vor Ort abweichender Dimensionie-
rung. Dieses wird bspw. partiell bei den Darstellungen von Wasserfléichen er-
kennbar. FUr eine effiziente, verwaltungsinterne Handhabung des Planwerkes
wurde diese Darstellungsweise seitens der Stadt Wérlitz gewdhilt,

2.0 BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE DER VORLIEGENDEN FACHBEITRAGE

Im Zuge der Bestandsaufnahme fur den Flichennuizungsplan der Stadt Wor-
itz konnte neben ortlichen Erhebungen, im Hinblick auf die Nufzung, den
Baubestand, die FreiflGchen u. a. m. auf Material verschiedener vorab betei-
ligter Behdrden bzw. Tréger offentlicher Belange sowie auf Gesetfzesentwiirfe
und Fachbeitrége zurlick gegriffen werden.
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2.1 Geschichtlicher Uberblick4

Die erste urkundliche Erwé&hnung fand Wérlitz im Jahre 1004, vermutlich als
Burgwartmittelpunkt. Anfange der Stadt waren die Wohngebd&ude der Bau-
ermn und fUr das Hofgefolge im Bereich der Hainichtengasse stdlich des alten
Schlosses, Anfang des 15. Jahrhunderts wird der Siedlung das Stadtrecht ver-
liehen. Die erste Stadtanlage bestand vermutlich aus einem umbauten Anger
(ErdmannsdorffstraBe - Neue Reihe) und war nicht ummauert.

Die friher wichtige Lage an der StraBe Dessau - Wittenberg ging schon 1583
mit dem Bau der Elbebrlicke bei RoBlau verloren. Wichtig fur die weitere Ent-
wicklung der Stadt war die Entwdésserung des Worlitzer Winkels 1706 - 1708
durch den Kapengraben und den Bau des neuen Elbdammes (bis 3,5 m Ho-
he) mit 9 Wallwachhd&usern 1735 - 1738, von denen zwei in den Worlitzer Anla-
gen stehen und insgesamt vier in der Gemarkung Wérlitz. Damit wurde diese
Gegend in der Elbniederung bebaubar und besiedelbar, ohne die vernee-
renden Hochwasser vergangener Jahre.

Mit der Gestaltung des Parks seit 1768 begann der bis heute wirkende Auf-
schwung der Stadt. 1790 wurde ein Markiplatz angelegt und das neue Rat-
haus gebaut. Die Einwohnerzahl betrug im 16. Jahrhundert vermutlich nur et-
wa 300 - 400 Personen und wuchs im 18. Jahrhundert auf etwa 1,700 Einwoh-
ner an, Worlitz war trotz des Hofes immer auch Ackerblrgerstédtchen, nen-
nenswertes Handwerk und Gewerbe bestanden nicht.

M
2 Aot T T e AL
Wk ix
5

43y

______

Abb.: Charte von der Worlitzer Feldmark, Secito I, M 1:4000 (Ausschnitt, unmaBstéb-
lich abgebildet)

4 unter Verwendung von Auszigen aus "Sanierung Historischer Ortskern — stadtebaulicher
Rahmenplan®, Wérlitz, Oktober 1996 und Denkmalpflegeplan Stadt Wérlitz, Mérz 1999
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Seit dem Anfang des 19. Jahrhunderts nahm der Fremdenverkehr eine stérke-
re Entwicklung. 1894 wurde die Eisenbahnlinie Dessau-Woérlitz in Betrieb ge-
nommen. Im 20. Jahrhundert dehnte sich die Stadt baulich nach Stden zum
Bahnhof aus.

Die wichtigsten Geb&ude, wie die Parkbauten, wurden von Friedrich Wilhelm
von Erdmannsdorff (1736-1800) geschaffen und zeigen eine in Stadt und Park
einheitliche Komposition. Auch die Zweckbauten wurden ansprechend ges-
taltet, wie z. B. das Mustergut Domdéne, der Gasthof "Zum Eichenkranz" als ar-
chitektonische Pforte der Stadt, die Synagoge und die Stadtkirche St. Petri,
deren 66 m hoher Kirchturm heute das weithin sichtbare Wahrzeichen von
Worlitz ist. Die hier dargestelite Einheit von Landschaftsgestaltung, Architektur
und Landwirtschaft entsprach dem englischen Vorbild.

Die gesellschaftliche Gliederung der Stadt in die Bereiche fur Ackerblrger
(ErdmannsdorffstraBe, Forstergasse), Gutsarbeiter (Angergasse), Beschdaftigte
im Schlossbereich (Markt, Kirchgasse) und die dltesten béuerlichen Hausstel-
len (Hainichtengasse) war noch bis in jingste Zeit an der Gebd&udegestaltung
erkennbar,

1763/1764 begann durch den Gartner Johann Friedrich Eyserbeck die Pla-
nung flr einen groBen Schlosspark fur Furst Leopold Friedrich Franz von Anhalt
Dessau (1740 - 1817), an dem spd&ter die Gartner Neumark sowie Johann Le-
opold Ludwig und Johann Georg Gottlieb Schoch (bis 1826) mitarbeiteten.

FGrst Franz orientierte darauf, die Forderungen der deutschen Aufkiérung des
18. Jahrhunderts im Bereich des Schulwesens, des Gesundheits- und Sozialwe-
sens, der Landwirtschaft, Justiz, Judenemanzipation u. a. m. umzusetzen. Die-
ser Prozess ging einher mit einer spurbaren Anhebung des Lebensstandards
der vorwiegend bduerlichen Bevoélkerung.

Mit den Anlagen in der Stadt und im Park Woérlitz wurde diese Gegend fur ei-
nige Jahrzehnte der geistige Mittelpunkt Europas, mit einer Flille modernster
Errungenschaften: Nicht allein mit dem einzigartigen Landschaftspark und
dem schlichten klassizistischen Schlossbau (zeitgleich mit dem neuen Palais in
Potsdam), sondern vor allem mit den im Park und in der Stadt Woérlitz vorhan-
denen, dargestellten instruktiven Lehr- und Lernmitteln. Dazu kam urspriinglich
in noch reicherem MaBe als heute technisches Anschauungsmaterial. Es sei
nur auf die verschiedensten Brucken verwiesen, die eine regelrechte Entwick-
lungsgeschichte geben, von der Furth bis hin zur damals modernsten Bri-
ckenkonstruktion Europas, die in verkleinertem MaBstab in der "Eisernen Bri-
cke" nachgestaltet ist,

Am Gotischen Haus standen moderne Ackergeratschaften als Anschauungs-
objekte zum Nachbauen mit der Aufforderung zum Kleeanbau als Grundlage
einer verbesserten Viehzucht, die der hier weidende Rinderbestand demonst-
rierfe. Auf der heutigen Koniferenwiese und anderswo im Park standen da-
mals Obstpflanzungen und Maulbeerb&ume flr die eigenen Versuche in der
Seidenraupenzucht, die ebenfalls propagiert wurde.,
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Die starke Verwendung fremder, bis dahin in Europa noch nicht kultivierter
Baumarten (2/3 der 117 Sorten Nadelhdlzer des heutigen Bestandes in Worlitz)
hatte groBe Bedeutung fUr die Entwicklung des Gartenbaus in Deutschland.
So wurden auch die Bauten am Parkrand in die einheitliche Gestaltung ein-
bezogen, wie die Forsterei westlich an der StraBe nach Coswig, der Kuhstall,
dann Schwanenhduschen und seit 1918 Wohnhaus der Obergdértner, sowie
das italienische Bauernhaus im SUden des Parks. Park und Stadt Wérlitz bilden
mit ihren Bauten eine geistige und r&umliche Einheit. Ohne den Park hatte
sich die Stadt nicht entwickelt, ohne die Einrichtung der Stadt (Domane, Ei-
chenkranz, Brauerei, Rathaus, die Wohnh&user der Guts- und Landarbeiter
und der Schlossbeschdftigten) ware der Park in seinen urspringlichen didakti-
schen Zielstellungen nicht lebensféhig.

Mit Gber 1.600 Einwohnern z&hlt die Stadt Wérlitz heute zu den groBen Iéndli-
chen Gemeinden im Landkreis Wittenberg

2.2 Lage im Raum - naturrdumliche Einordnung

Die Stadt Wdrlitz liegt im Landkreis Wittenberg. Im Umkreis von 10-15 km be-
finden sich neben der Anschlussstelle der Bundesautobahn A 9 Berlin — NUrn-
berg (BAB 9/E51) auf der Gemarkung Vockerode, die Stédte Dessau (Wes-
ten), RoBlau (Nordwesten), Coswig (Anhalt) (Norden) und Oranienbaum (SU-
den). Das zur Gemarkung gehdrige FlGchenareal betragt rund 2.851 ha.

Das Gemarkungsgebiet ist dem Landschaftsraum Magdeburg-Wittenberger
Elbtal zuzuordnen, das die holoz&ne Auenniederung der Elbe umfasst. Das
Relief ist flach, die Gel&ndehdhe liegt etwa zwischen 59 und 62 m U. NN, Eine
Ausnahme stellt der Wildeberg dar, der eine Hohe von 72,9 m U. NN aufweist,
Er geht auf postglaziale Verwehungen der Sande der Niederterrassen zurlck,
die zur Dunenbildung fUhrten.

Dem Charakter der Aueniederung entsprechend ist das Gebiet von der Dy-
namik des Elbeflusses gepragt. Durch Sedimentations- und Erosionsvorgdnge
hat sich die Elbe nach Norden bewegt und es sind verschiedene Altarme
durch Flusslaufverdnderungen entstanden. Zu diesen Altarmen der Elbe geho-
ren "Kragen" und "Riss" sowie der "Worlitzer See" und der "Schonitzer See". Sie
stehen durch ein System von Flutrinnen und Grében miteinander in Verbin-
dung, die entweder durch Abflussbahnen des Hochwassers entstanden sind
oder auf EntwasserungsmaBnahmen zur Urbarmachung des Landes zurlck-
gehen,

Die gesamte bebaute und unbebaute Fldche der Gemarkung gehort voll-
stdndig zur Kernzone der UNESCO-Welterbestatte "Dessau-Worlitzer Garten-
reich", Damit im Zusammenhang ist auch die Lage im Biosphdarenreservat "Mit-
telelbe" zu sehen. Gemd&B Schutzzweck des Biosphdrenreservats ist die Kultur-
landschaft zu erhalten und fur landschaftsdkologisch vertretbare Formen der
Bildung und Erholung zu erschlieBen und zu sichern. Diese Potentiale gilt es
ebenso fUr eine positive Entwicklung in der Gemarkung Wérlitz weiterhin zu
erschlieBen,
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Gebietstypisch fUr die Flora sind neben den Auenwdldern die Eichen-
Auenwiesen des "Dessau-Worlitzer-Gartenreichs", die vor 500 bis 600 Jahren
entstanden sind. Die bemerkenswerte Tierart im Gebiet der Mittleren Elbe ist
der geschutzte Elbbiber, der die Elbe mit ihren Altwéssern und Mundungsbe-
reichen der Nebenfllisse besiedelt.

2.3 Ubergeordnete Planungen

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléine den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Fur die 1. Anderung des FlGchennufzungsplanes der Stadt Worlitz
bilden folgende Programme und Planungen die Grundlage:

- Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-
LSA) vom 23.08.1999 (GVBI. LSA S. 244), zuletzt gedindert durch das 3. Ge-
sefz zur Anderung des Gesetzes Uber den Landesentwicklungsplan des
Landes Sachsen-Anhalt vom 15.08.2005 (GVBI. LSA S. 550),

- Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPLG) vom 28.04.1998
(GVBI. LSA S. 265), zuletzt gedndert durch Gesetz zur Anderung des Lan-
desplanungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt vom 20.12.2005 (GVBI.
LSA S. 804),

- Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W), in
Kraft getreten am 24.12.2006

Darlber hinaus wurden zum Teil Uberregionale Planungen, die nicht durch
Gesetz vorgeschaltet sind herangezogen:

Landschaftsrahmenplan Landkreis Anhalt-Zerbst
Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wérlitzer Winkel
Teilraumkonzeption "Dessau-Wérlitzer Gartenreich”
Wegekonzept des Landes Sachsen-Anhailt (LSA)

Die Bedeutung eines Zieles der Raumordnung fur die Bauleitplanung ist von
der inhaltlichen Tragweite des jewelligen Zieles abhéngig. So kann ein Ziel
unmiftelbar verbindlich, d. h. strikt wirken, wie z. B. Zuweisung einer Fiéiche dls
Vorranggebiet oder einer Gemeinde als zentraler Ort. Wenn die Ziele nicht
derart konkret gefasst sind, haben sie nur Richtliniencharakter, d. h. der Ge-
meinde bleibt ein bestimmter Handlungsspielraum erhalten. So verhdilt es sich
bspw. mit dem im Beiplan Historische Infrastrukturelemente im Dessau-Worlitzer
Gartenreich enthaltenen Weg Nr. 68.2, dstlich von Griesen in Richtung Riesigk.
Die Wiederherstellung dieses Weges ist noch nicht Gegenstand des Wege-
konzeptes LSA.

FIGchennutzungspléne sind in der Regel in sténdiger Ubereinstimmung mit den
Zielen der Raumordnung zu halten. Die Gemeinden sind zur Sicherung der
kanftigen Ziele der Raumordnung verpflichtet, ein Planéinderungsverfahren
einzuleiten und die MaBnahmen zur Sicherung der Bauleitplanung (§§ 14 ff.
BauGB) durchzufihren.
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23.1 Landesplanung

Der FlGchennutzungsplan hat in seinen Darstellungen, die im Landesentwick-
lungsplan (LEP-LSA) formulierten Ziele und Grunds&ize der Raumordnung und
Landesplanung zu berlcksichtigen. Der Landesentwicklungsplan grindet auf
eine Gliederung Sachsen-Anhalts in einem System der dezentralen Konzentra-
tion, mit zentralen Orten unterschiedlicher ZentralitGtsstufen. Woérlitz besitzt im
Landesentwicklungsplan keinen vorgepragten zentralen Status, Fur die Stadt
Worlitz ist das Oberzentrum Dessau als auch das Grundzentrum Oranienbaum
daher von besonderer Bedeutung. Dennoch besitzt Wérlitz auf Grund seiner
EinwohnergrdBe, seiner kulturhistorischen Bedeutung, viel mehr aber bezlglich
des Arbeitsplatzangebotes innerhalb der Gemeinde, eine wichtige Stellung im
IGndlichen Raum zwischen Dessau und Lutherstadt Wittenberg und erflllt Ver-
sorgungsaufgaben Uber die Daseinsfursorge der eigenen Gemeinde hinaus
fUr die umliegenden Orte (z. B. Bankfiliale, Kita, Einkaufsmdglichkeiten, Gast-
ronomie, arztliche Versorgung, Feuerwehrstandort usw.). Insofern strebt die
Gemeinde auch heute schon Formen interkommmunaler Zusammenarbeit
Iandlich gepragter Art an,

An die folgenden konkreten Ziele der Raumordnung und Landesentwicklung
hat sich die Fiichennutzungsplanung anzupassen:

seitens des LEP wird der Stadt Wérlitz keine zentraldrtliche Funktion beige-
messen, die Entwicklung ist auf die ortlichen Bedurfnisse auszurichten, die
Eigenentwicklung bei der Wohnraumversorgung der Bevolkerung ist zu
gewdhrleisten (LEP Ziffer 3.2.9i. V. m. Ziffer 2.11),

das Biosphdarenreservat "Mittlere Elbe" wird als Vorranggebiet fur Natur und
Landschaft (LEP Ziffer 3.3.1) festgelegt, dies betrifft die gesamte Gemar-
kung Worlitz,

- das "Dessau-Worlitzer-Gartenreich" (Fldchendenkmal) wird als Vorbehalts-
gebiet far Kultur und Denkmaipflege (LEP Ziffer 3.5.5) bestimmt; dies betrifft
die gesamte Gemarkung Wérlitz,

die Uberschwemmungsgebiete sind Bestandtell des Vorranggebietes fur
Hochwasserschutz (LEP Ziffer 3.3.3). Betroffen sind die FiGchen zwischen U-
ferlinien und Hochwasserdeichen oder den Hochufern sowie die Ausufe-
rungs- und RetentionsflGchen der FlieBgewdsser.

Die Vorranggebiete sind generdlisiert festgelegt. Sie sind in den Regionalen
Entwicklungspldnen exakter als im LEP vorzugeben und um weitere, fUr die
regionalen Planungsrume bedeutsame Gebiete zu ergénzen.

Im Hinblick auf die Vorsorgegebiete sind alle raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen so abzustimmen, dass diese Gebiete in ihrer Eignung und
besonderen Bedeutung moglichst nicht beeintréchtigt werden.

Regionale StrukturmaBnahmen sind vorrangig in industriellen Problemregionen
und in schwach industrialisierten IGndlichen RGumen durchzufihren. Die ge-
werbliche Wirtschaft ist in ihrer regionalen und sektoralen Struktur so zu for-
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dern, dass die Wirtschaftskraft des Landes durch Ethédhung der Produktivitért
und durch Erweiterung der wachstumsstarken Bereiche der Wirtschaft unter
besonderer Berlcksichtigung kleinerer und mittlerer gewerblicher Betriebe
entwickelt wird und dass die Erwerbsgrundlagen und die Versorgung der Be-
volkerung gesichert werden.

2.3.2 Regionalplanung

Das Raumordnungsgesetz der Bundesrepublik Deutschland (ROG) verpflichtet
die Lander bei gebotenem Anlass Rechtsgrundlagen fir eine auf Teilrlume
bezogene Regionalplanung zu erlassen (§ 9 Regionalpléne). Dem wird der
Gesefzgeber im Land Sachsen-Anhalt durch den Erlass von Regionalpléinen
gerecht. Ausgehend von dem Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) wird das Land in 5 regionale Entwicklungs-
regionen gegliedert. Dabei ersetzt der regionale Entwicklungsplan fur die Pla-
nungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg das regionale Entwicklungspro-
gramm far den Regierungsbezirk Dessau, welches zuvor auf der Grundlage
der §§ 5 und 7 des Landesplanungsgesetzes aufgestellt wurde.

Die Grundsaize der Raumordnung gemdB § 2 des Raumordnungsgesetzes
(ROG) vom 18.08.1997 (BGBL. I, S. 2081), zuletzt geéindert durch Artikel 10 des
Gesefzes vom 09.12.2006 (BGBI. |, S. 2833), ausgeformt durch die Grundsdize
und Ziele der Raumordnung des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 23. August 1999, herausgegeben am 26. August 1999, zuletzt
gedndert durch das 3. Gesetz zur Anderung des Gesetzes Uber den Landes-
entwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt vom 15.08.2005 (GVBI. LSA S.
550) wurden in dem regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion An-
halt-Bitterfeld-Wittenberg Ubernommen. Sie gelten uneingeschrénkt auch far
die Regionalentwicklung. Der inhaltliche Rahmen des regionalen Entwick-
lungsplanes ist im § 6 des Landesplanungsgesetzes (LPLG) geregelt. Die Leit-
vorstellung der Raumordnung ist im § 1 Abs. 2 des ROG, im § 2 des LPLG, in
Verbindung mit Punkt 1 des LEP-LSA abschlieBend bestimmt,

Im Folgenden werden einige Grundsétze und Ziele der Raumordnung fir den
vorliegenden Planungsraum ausgefdhrt.

L&ndliche Rédume sind als Lebens- und Wirtschaftsréiume mit eigenstén-
diger Bedeutung zu entwickeln. Eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur
ist zu fordern. Die zentralen Orte der Iéndlichen Réume sind als Tréiger der
teilrdumlichen Entwicklung zu unterstiizen. Die ékologischen Funktionen
der l&ndlichen R&ume sind auch in ihrer Bedeutung flr den Gesamtraum
zu erhalten.

Natur und Landschaft, einschlieBlich Gewdsser und Wald sind zu schut-
zen, zu pflegen und zu entwickeln. Dabei ist den Erfordernissen des Bio-
topverbundes Rechnung zu tragen. Die NaturgUter, insbesondere Wasser
und Boden sind sparsam und schonend in Anspruch zu nehmen; Grund-
wasservorkommen sind zu schutzen. Beeintréchtigungen des Naturhaus-
halts sind auszugleichen.
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Es sind die r&umlichen Voraussetzungen daflr zu schaffen oder zu si-
chern, dass die Landwirtschaft als leistungsfahiger Wirtschaftszweig sich
in allen Betriebs- und Rechtsformen im Wettbewerb entwickeln kann und
gemeinsam mit einer leistungsf&higen, nachhaltigen Forstwirtschaft dazu
beitragt, die natlrlichen Lebensgrundiagen zu schitzen sowie Natur und
Landschaft zu pflegen und zu gestalten.

Der Wald soll wegen seiner wichtigen &kologischen, klimatischen und
wirtschaftlichen Funktion erhalten und geférdert werden. Seine Besténde
sollen langfristig zu einem o&kologisch stabilen und nachhaltig bewirt-
schafteten Dauerwald entwickelt werden.

Der Boden soll in seiner natlrlichen Vielfalt, in Aufoau und Strukturen, in
seiner stoffichen Zusammensetzung und in seinem Wasserhaushalt ge-
schutzt, erhalten und nach Méglichkeit verbessert werden. .... Die weite-
re Versiegelung von Boden soll vermieden werden. Eine Inanspruchnah-
me landwirtschaftlicher oder waldgenutzter Fichen fUr andere Nutzun-
gen soll nur dann in Betracht kommen, wenn die Verwirklichung solcher
Nutzungen zur Verbesserung der Raumstruktur beitrGgt und flr dieses
Vorhaben nach seiner besonderen Zweckbestimmung nicht oder nur
teilweise auf andere Flchen ausgewichen werden kann.

Dem Wohnbedarf der Bevolkerung ist Rechnung zu tragen. Die Eigen-
entwicklung der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung inrer Bevolke-
rung ist gewdhrleisten. ... Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben
die stadtebauliche Innenentwicklung, Wohnungsmodernisierung, sté&d-
tebauliche Ermeuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vorrang
vor der Neuausweisung von Flachen im AuBenbereich,

... Die Siedlungsentwicklung ist durch Zuordnung und Mischung der unter-
schiedlichen Raumnutzungen so zu gestalten, das die Verkehrsbelastung
verringert und zusaizlicher Verkehr vermieden wird.

Die geschichtlichen und kulturellen Zusammenhdénge sowie die regionale
Zusammengehorigkeit ist zu wahren. Die gewachsenen Kulturlandschaf-
ten sind in ihren pragenden Merkmalen sowie mit ihren Kultur- und Na-
turdenkmdlern zu erhalten.

Dartber hinaus konkretisiert der Regionale Entwicklungsplan (REP A-B-W) und
erganzt die landesplanerischen Vorgaben unter den nachfolgenden Punkten
fur den Bereich der Gemarkung Worlitz:

Ziffer 5.3.3.3.1 Nr. | Vorranggebiet fUr Hochwasserschutz "Elbe",

Ziffer 5,.3.1.4 Nr. | Vorranggebiet fr Natur und Landschaft "Flusslandschaft El-
be, Mulde und Schwarze Elster",

Ziffer 6.5.5 Vorbehaltsgebiet fUr Kultur- und Denkmalpflege "Dessau-Worlitzer
Gartenreich",

Ziffer 5,8,1.3 Erhalt und Ausbau der Regionalverbindung "Dessau-Worlitzer Ei-
senbahn",

Ziffer £.8.3.2 Uberregional bedeutsame Radwanderwege "Elberadweg" und
"Gartenreichtour FUrst Franz',
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- Aus- und Neubau HauptverkehrsstraBe mit Landesbedeutung B 107 einschl.
Orfsumgehung Wérlitz gem. kartographischer Darstellung

Die regionalplanerischen Ziele und Grundséize beziehen sich desweiteren
ebenso auf das Vorranggebiet flr den "Hochwasserschutz Elbe" und das Vor-
behalfsgebiet fUr Kultur- und Denkmalpflege des "Dessau-Wérlitzer Gartenrei-
ches". Hinzu tritt, die als regionalplanerisches Ziel verankerte Hauptverkehrs-
straBe mit Landesbedeutung (ehemals B 107).

Zusammenfassend kann hervorgehoben werden, dass die Darstellungen des
FiGchennutzungsplanes mit den Belangen des "Dessau-Wérlitzer Gartenrei-
ches', hier insbesondere den Woérlitzer Anlagen, in hohem MaBe in Uberein-
stimmung zu bringen sind. Gegenlber entgegenstehenden Belangen ist dem
Belang der Kultur- und Denkmalpflege bei der Abwégung ein entsprechen-
des Gewicht beizumessen (REP A-B-W Ziff, 5.5.5).

Wesentliche landes- und regionalplanerische Vorgabe flr die Entwicklung der
Stadt Wérlitz ist die Festlegung des Dessau-Wérlitzer Gartenreiches als Vorbe-
haltsgebiet fur Kultur und Denkmalpflege (LEP-LSA Ziffer 3.5.5, REP A-B-W Ziffer
5.5.5). Die Stadt Worlitz ist des Weiteren kein zentraler Ort und hat infolgedes-
sen seine stadtebauliche Entwicklung auf die értlichen BedUrfnisse auszurich-
ten (LEP-LSA Ziffer 3.2.9).

Das groBfldehige Kulturdenkmal Dessau-Woérlitzer Gartenreich wird durch zahl-
reiche Garten- und Parkanlagen und eine Vielzahl von architektonisch be-
deutsamen Bauwerken bestimmt. Die Gesamtheit der einzelnen Bestandteile
definiert den auBergewdhnlichen Wert des Dessau-Wérlitzer Gartenreiches.
Die Denkmallandschaft ist fir den Zeitraum vom spé&ten 17. bis ins 20. Jahr-
hundert hinein das Zeugnis einer einzigartigen kulturhistorischen Entwicklung.
Hier ist eine Synthese von Landschaftsgestaltung und Baukunst mit einer um-
fassenden Wirtschafts-, Bildungs- und Sozialpolitik angestrebt worden. Die Fest-
legung als Vorbehaltsgebiet fur Kultur und Denkmalpflege soll dazu beitragen,
dass Baudenkmale, Gesamtanlagen und weitere denkmalpflegerische Inte-
ressenbereiche in diesem Gebiet bei Planungen und MaBnahmen bertick-
sichtigt werden.

2.3.2 Raumbedeutsame Aspekte aus Fachgesetzen

Das "Dessau-Worlitzer-Gartenreich" in dessen Zentrum die Stadt Wérlitz und
das Plangebiet gelegen sind, wird im Denkmalverzeichnis des Landes Sach-
sen-Anhalt als Denkmalbereich gemd&B § 2 Abs. 2 Nr. 2 Denkmalschutzgesetz
gefUhrt. Fachplanungen wie die "Denkmalpflegerische Rahmenzielstellung fUr
das Dessau-Worlitzer-Gartenreich" (Landesamt fur Denkmalpflege Sachsen-
Anhalf, Halle/Saale, 1995) und die Teiraumkonzeption fUr das "Dessau-
Worlitzer-Gartenreich" (Blro Horst Schumacher, Dessau/Berlin, 1998) liegen
Vor,
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Das Gemeindegebiet befindet sich im Biosphd&renreservat "Mittelelbe" (§ 33
NatSchG LSA) und ist somit gemdB § 32 NatSchG LSA ein Landschaftsschutz-
gebiet. Ausgenommen sind nur die Innenbereiche gemdaB § 34 Abs. 1 BauGB
und die Naturschutzgebiete "Kr&gen-Riss" und "Schonitzer See",

2.4 Weitere Planungsgrundlagen

2.4.1 Stadtebaulicher Rahmenplan Sanierung historischer Ortskern Wérlitz /
Denkmalpflegeplan Stadt Worlitz

Sanierungsplanungen und Denkmalpléne als informelle Rahmenplanungen
existieren im vorliegenden Fall fur die Stadt Wérlitz. Als Ergebnis der Be-
standsaufnahme und Bewertung werden fUr Wérlitz MaBnahmen zur Verbes-
serung und Erhaltung der Ortsstruktur sowie MaBnahmen zur Verbesserung der
innerdrtlichen Verkehrsverhdltnisse, flankiert durch kleinere Bau- und Erschlie-
BungsmaBnahmen vorgeschlagen. Hinzu treten MaBnahmen zur Verbesse-
rung der Eingrinung des Ortsbildes und Berlcksichtigung explizit denkmalre-
levanter Aspekte.

Etliche der vorgeschlagenen MaBnahmen sind, flankiert durch privates Enga-
gement an Wohngebd&uden und Arbeitsstétten, im Zeitraum der bisherigen
Programmzugehorigkeit der Stadt Worlitz zum Landesprogramm "Stédtebauli-
che SanierungsmaBnahmen im I&ndlichen Raum®, in welches die Stadt 1994
aufgenommen wurde, bereits abgearbeitet. Es verbleibt jedoch immer noch
ein im Wertumfang nicht unerheblicher Tell an MaBnahmen, welche zur Ent-
wicklung des baustrukturellen Bestandes erfolgen sollten.

Es wurde zu welt fuhren, innerhalb der Begrindung des Fichennutzungspla-
nes die EinzelmaBnahmen aus den beiden Rahmenpldnen separat aufzufih-
ren. Hier muss auf die zum Teil sehr umfanglichen Eriduterung im Rahmen die-
ser beiden Planwerke verwiesen werden.

Der FlGchennutzungsplan greift die Inhalte der jeweiligen Rahmenplanungen
allerdings auf und verarbeitet sie in Bezug auf die Festlegung der Grundztige
der Bodennufzung in dem jeweils von der einen oder anderen Rahmenplo-
nung erfassten Bereich. An entsprechender Stelle wird der Querbezug zu den
vorbenannten informellen Planwerken hergestellt.

2.4.2 Landschaftsplan

Hinsichtlich der Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 5 Ziff. 7 BauGB ist der Land-
schaftsplan eine fachplanerische Hilfe zur Darlegung der wesentlichen Aus-
wirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die
vor allem in Folge der Ausweisung unbebauter und unbeplanter Baufl&ichen
Relevanz besitzt. Im vorliegenden Fall greift der Flidchennutzungsplan auf den
gemeinsamen Landschaftsplan der Gemeinden der Verwaltungsgemein-
schaft Wérlitzer Winkel zurick.
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Geplante Baufldchenneuausweisungen werden unter Beachtung des Ver-
meidungsgebotes, hinsichtlich der Erforderlichkeit zur beabsichtigten Entwick-
lung der Gemeinde neu Uberprdft,

Ebenso ist der Nachweis von Fléchen flr KompensationsmaBnahmen flr ge-
plante Eingriffe auf der Grundlage des Handlungskonzeptes zum Land-
schaftsplan darzustellen.

2.5 Siedlungsstrukturs

Der historische, frihmittelalterliche Ortsgrundriss von Wérlitz ist trotz mehrerer,
umfassender Brande von 1637/1649 und 1725 im Wesentlichen bis heute er-
halten geblieben. Die neuen Gebdude der teilweise komplett zerstdrien Stadt
wurden jeweils auf den Brandmauern der alten Gebdude errichtet.

Die urspringlichen stGdtischen Strukturen préigen daher das heutige Ortsbild
ebenso, wie die stadtebaulichen Umgestaltungen durch die Anlage des Wér-
litzer Parks.

Bis heute ist ein relativ rechtwinkeliger Ortsgrundriss mit im Wesentlichen grad-
liniger, leicht geschwungener StraBenflhrung erhalten. Stadtr&umliches Zent-
rum bildet der durch seine Aufweitung aus dem Grundriss hervorgehobene
Markiplatz der Stadt, der sich ebenfalls durch seinen umfangreichen Griinbe-
stand hervorhebt. Die HaupterschlieBung des historischen Kembereiches bil-
det die ErdmannsdorffsiraBe, die Uber die Neue Reihe angebunden ist. Die
Grundlage des Ortsbildes bildet damit die, aufgrund der historischen Block-
struktur enfstandene, stédtebauliche Gestalt.

Analog zum Park wird ebenfalls in der Stadt ein System von Sichtachsen und
Blickpunkten mittels architektonisch hochwertiger Gebdude aufgebaut.

Die historische ErschlieBung mit den einseitig bebauten Baubldécken, die an
die ehemaligen Wallanlagen grenzen, hat sich bis heute erhalten. Die erhal-
fene Bebauung pragt das Orisbild des Zentrums im besonderen MaBe durch
lhre Homogenitédt und die umfassend erhaltenen Ensemblebereiche. Auf
Grund gleicher Gestaltmerkmale ergdnzen sich die Geb&ude unterschiedli-
cher Stilepochen zu einer Einheit, ohne stéidtebaulichen Bruche,

5 Unter Verwendung von Auszigen aus "Stédtebaulicher Rahmenplan Sanierung historischer

Oriskern", Worlitz Oktober 1996
¢ Anm.: Gilt fir die Bebauung der Stadt bis zum ausgehenden 19./Anf. 20. Jh.
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Quelle: Auszug Denkmalpflegeplan Stadt Wérlitz, Mérz 1999, Abb. Nr. 2.3

Gestalterische Verluste der historischen Einzelfassaden werden weitgehend
durch die Homogenitat der Randbebauung aufgehoben. Die bestehenden
stdtebaulichen QualitGten werden im Orisbild teilweise durch den immer
noch bestehenden Sanierungsbedarf der Gebdude in Fassaden- und Dach-
bereiche Uberlagert.

Die blickfuhrende Funktfion der Randbebauung auf die Blickpunkte ist heute
trofz kleinerer Stérungen im Wesentlichen erhalten und bildet eine hochwerti-
ge stadtebauliche Gesamtsituation. Zur Sicherung und zielgerichteten Ent-
wicklung kunftig zu erwartender UmbaumaBnahmen gilt es, gestalterische
Leitbilder im Umgang mit dem Einzelgebdude zu entwickeln, um Fassaden
Zielgerichtet zu sanieren und einen weiteren Verlust der Gestaltqualitten des
Ortsbildes zu verhindern.

Mangelnde Aufenthaltsqualitét sowie gestalterischer und funktionaler Uber-
arbeitungsbedarf besteht noch in Teilen der ErschlieBungsanlagen. Insbeson-
dere die Knotenpunkte im Bereich ErdmannsdorffstraBe - Neue Reihe und
Georg-Forster-StraBe sind zukUnftig maBstéblich im Stadtbild anzupassen.

Stérungen im Ortsbild sind in den Bereichen der ehemals nicht bebauten
Rander entstanden. Die entstandenen, unterschiedlichen, zum Teil provisori-
schen Nutzungen und die mangelnde Gestaltung der Freiflichen in diesem
Bereichen, beeintréchtigen das Ortsbild partiell in erheblichem MaBe.

Weitere Abweichungen entstehen durch die vorrangig im Bereich Forstergas-
se entstandenen Bautypen der 30-er Jahre, die sich durch erhdhte Sockelbe-
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reiche, gednderte Fensterformate und ungegliederte Fassadenflichen cha-
rakterisieren,

Bauten nach 1945 sind nur in untergeordneten MaBe im Bereich des alten
Siedlungskdrpers entstanden und passen sich hinsichtlich Kubatur und Ge-
schossigkeit weitestgehend in die vorgegebene stadtische Struktur ein. Auffél-
lig sind hier die liegenden Fensterformate und der Verlust der Vertikalachsen.

Die stdlich der alten Ortslage gewachsene Einfamilienhausstruktur hebt sich in
ihrer Bauweise deutlich vom alten Oriskern ab. Dies gilt auch fur die Blockbe-
bauung entlang der BahnhofstraBe, die daran 6stlich angrenzende gewerbli-
che Nufzung des Holzhofes und die Ortserweiterung zwischen Riesigker StraBe
und Horstdorfer Weg durch den Hotelkomplex "Zum Stein" respektive der wei-
teren, hier vertretenen Wohn- und Wirtschaftsgebdude.

Charakteristisch fur Wérlitz ist bis heute die Erhaltung der historischen landwirt-
schaftlichen Bau- und GrundsstUcksstruktur, die jedoch einem nutzungsstruktu-
rellen Wandel unterlegen ist. Die in den rlckwartigen Grundstlcksbereichen
befindlichen Nebengebdude sind heute zum groBen Teil bausubstanziell ge-
sch&digt bzw. werden lediglich als Lagerrdume und Nebengelasse genutzt,

Dardber hinaus ist zu erwarten, dass die groBflachigen Nufzgdrten in Zukunft
noch weniger bewirtschaftet werden. Parallel dazu wird die Nutzung der Ne-
bengebdude zur Lagerhaltung zurlickgehen. Daraus folgende Umnutzungen,
die zu einer weiteren Uberbauung oder zur intensiveren Nutzung, wie der E-
tablierung von Wohn- oder Gewerbenutzung fldhren, sind im Einzelfall, im Hin-
blick auf das Erscheinungsbild abzuwdégen.,

2.6 Ausstattung mit Infrastruktur

Die Standortbedingungen der Stadt Wérlitz und deren Entwicklungsmoglich-
keiten werden weitestgehend von der Ausstattung mit Infrastruktureinrichtun-
gen bestimmt. Dabei muss unterschieden werden zwischen:

1. Technische Infrastruktur (Verkehrslinien, Ver- und Entsorgungssysteme)

2.  Stadtebauliche Infrastruktur (Bildungs-, Gesundheits- und Sozialwesen,
offentliche Verwaltung, Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen)

2.6.1 Technische Infrastruktur (Verkehrslinien und Netze, Ver- und Entsorgungs-
systeme)

2.6.1.1 Klassifizierte StraBen
Als klassifizierte StraBen queren die beiden KreisstraBen K 2376 und K 2042 das

Gemeindegebiet. Die Anschlussstelle an die Bundesautobahn BAB 9 MUn-
chen - Berlin befindet sich auf der benachbarten Gemarkung Vockerode,
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Im Dezember 2000 wurde das "Dessau-Wotlitzer Gartenreich" in die Liste des
Welterbes der UNESCO aufgenommen. Eine Bedingung flr die Stadt Worlitz
hierzu war die Umverlegung der BundesstraBe B 107 in ihrem unmittelbar an
den Worlitzer Garten angrenzenden Verlauf (Bereich der Rousseauinsel) in
Formm eine Umgehungsspange. Diese ist in ihrem planfestgestellten Verlauf
Gegenstand vorliegenden FiGchennutzungsplans. Zwischenzeitlich ist die Her-
abstufung von der ehemails als BundesstraBe B 107 klassifizierten Verkehrsver-
bindung zur KreisstraBe K 2376 erfolgt.

Die Ortsdurchfahrt der KreisstraBe 2042 befindet sich in zum Teil erneuerungs-
bedUrftigem Zustand. Uber diese StraBe wird im Wesentlichen die Verbindung
in Richtung B 100 nach Lutherstadt Wittenberg hergestellt, Die zeitweise er-
hebliche Verkehrsbelastung im Bereich dieser KreisstraBe war in der Vergan-
genheit u. a. Gegenstand der Diskussion einer Ortsumfahrung Worlitz - Grie-
sen. Sie ist jedoch im Ergebnis der Abwdégung in ihrer Gbergeordneter Form
nicht Gegenstand des gegenwdartig gultigen Regionalplanes geworden. Eine
Darstellung im FiGchennutzungsplan erfolgt somit nicht.

Der nord-westlich von Wérlitz anzutreffende Verlauf der KreisstraBenfUhrung im
Bereich der Rousseauinsel entspannt den Verkehrsdruck in diesem Bereich,
welcher zum Einen durch Besucher aus dem Raum Coswig (Anhalt), die Uber
die hier befindliche Fahrverbindung der Elbe die Stadt Wérlitz erreichen wollen
und zum Anderen durch Besucher aus dem Raum Dessau, welche aus Rich-
tung Westen die Stadt Worlitz bzw. den Park anfahren. Die unmittelbare An-
bindung an den BesuchergroBparkplatz reduziert erheblich das innerortliche
Verkehrsaufkommen.

So ist der Zufahrisverkehr zur Stadt Worlitz respektive dem Park aus Richtung
Suden, Westen und Norden Uber die vorhandenen ParkplatzkapazitGten zu
bewdltigen.,

Aus Richtung Osten bleibt der hier zuflieBende Verkehr angewiesen auf die
Parkmdoglichkeiten im Stadtgebiet bzw. der zielgerichteten Fihrung durch die
StraBenverléufe ErdmannsdorffstraBe — Neue Reihe — Georg-Forster-Strale -
Orslage Griesen, auf die vorbenannte Zufahrt zu dem im Westen gelegenen
GroBparkplatz. In jeder Hinsicht ist mit der Attraktivierung der Zufahrtsmaoglich-
keit zum nord-westlich gelegenen Parkplatz eine splrbare Reduzierung der
Larm- und Abgasemissionen im Stadtgebiet zu verzeichnen. Die Aufenthalts-
qualitat far Einwohner und Besucher der Stadt hat sich erheblich verbessert.
Damit sind die grundlegenden Voraussetzungen erfullt, um die jeweiligen
stGdtebaulichen Situationen entsprechend dem im "Stadtebaulichen Rah-
menplan zu Sicherung und Erhaltung des historischen Ortskerns" entwickelten
Gestaltungsvorschldgen sukzessive anzupassen.
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2.6.1.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der oOffentliche Personenverkehr wird u. a. durch Linienbusse gewdhrleistet.
Betreiber des &ffentlichen Linienverkehrs sind Firmen aus Oranienbaum und
Lutherstadt Wittenberg. Die zentrale Haltestelle im Zentrumsbereich befindet
sich in der Neuen Reihe. Zur Stérkung der Anbindung an die rechtselbischen
Gebiete wdre eine wesentliche Aufwertung des OPNV-Angebotes erforder-
lich.

Die historische Bahnverbindung zwischen Dessau und Worlitz wurde unter Tré-
gerschaft der Deutschen Bahn AG durch die Stadt Dessau-RoBlau umfassend
saniert. Diese Bahn ist nicht nur ein wichtiges Denkmal zur Industrie- und Kul-
turgeschichte der Region, sondern kénnte zuklnftig auch eine Gkologische
Alternative zum Individualverkehr werden. Eine touristische Afttraktion ist sie
bereits heute, FUr den Erhalt der Bahnverbindungen setzt sich der 1993 ge-
grindete Forderverein Dessau-Worlitzer Museumsbahn ein. Der Entwurf des
Kreisentwicklungsplanes des Landkreises Anhalt-Zerbst formuliert: "Wichtig in
Bezug auf den schienengebundenen OPNYV ist vor allem der Erhalt und die
Gewdhrleistung der touristischen Nutzbarkeit der Bahnstrecken im Gebiet des

Woérlitzer Winkels."

Ausgehend von der ErtUchtigung der Eisenbahnstrecke Dessau-Worlitz wurde
diese nach § 26 des Gesetzes zur Zusammenflhrung und Neugliederung der
Bundeseisenbahnen an die Dessauer Verkehrs- und Eisenbahngesellschaft
(DVE) als 100 %ige Tochter der Dessauer Versorgungs- und Verkehrsgesell-
schaft (DVV), eine 100 %ige Tochter der Stadt Dessau-RoBlau Ubertragen. Sie
betreibt gemeinsam mit der anhaltinischen Bahngesellschaft (ABG) das Stre-
ckennetz zwischen Worlitz und Dessau-Hauptbahnhof.

2.6.1.3 Anlagen fur den ruhenden Verkehr

Der Hauptparkplatz flr die Touristen liegt am nord-westlichen Ortsrand mit ei-
ner Kapazitat von 700 PKW-Stellpl&izen. Zuséizlich stehen auf diesem Parkplatz
Stellplédize far 30 Busse, 20 Caravan, 40 Fahrréder und 15 Krader zur Verfl-
gung. Der Bedarfsparkplatz "Festplatz" fasst 120 PKW-Stellpldtze. In Spitzenbe-
lastungszeiten, z. B. zu Ostern und Pfingsten, reicht diese Kapazitét dennoch
nicht aus.

Um das Parken innerhalb des historischen Ortskernes und das wilde Parken
weitestgehend zu unterbinden, entstand am Standort des ehemaligen Park-
platzes, gegenuber Neumarks Garten, ein Behelfsparkplatz, ausgefuhrt in
Schotterrasen. Hier wird das Parken nur zu absoluten StoBzeiten gestattet, Der
Parkplatz ordnet sich ein in das Projekt der Biosphdrenreservatsverwaltung
und der Verwaltung der Schilésser und Garten, fur die Erhaltung bzw. Wieder-
herstellung des Feuchtgebietes zwischen Schinderberg und Parkanlagen. Der
historische Forthgraben, der das genannte Gebiet durchquerte, wurde in 2
Bauabschniften bis zur Bricke am Schinderberg wiederhergestellt bzw. rena-
turiert.
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2.6.1.4 Rad- und Wanderwege

Ein weitreichendes Netz an Rad- und Wanderwegen st bereits entstanden
bzw. befindet sich Uber die Gemarkung Worlitz hinaus in Umsetzung. Hierunter
ist u. a. der Furst-Franz-Radwanderweg, aber auch der teilweise gemeinsam
verlaufende europdische Fernwanderweg E 11 Nordsee - Harz — Masuren zu
benennen, welcher durch die Gemarkung nach Norden in Richtung Elbfahre
nach Coswig (Anhalf) verlauft, DarGber hinaus gehende von o&rtlicher bzw.
regionaler Bedeutung anzusehende Rad- und Wanderwege (wie z. B. Forster-
Webke-Weg u. a. m) wurden im Fldchennutzungsplan dargestellt und fuhren
in die unterschiedlichsten Bereiche der Gemarkung Worlitz und lassen die hier
vorhandene landschaftliche Vielfalt erfahren.

2.6,1.5 Ver- und Entsorgung

A Wasserversorgung

Die Ortslage Worlitz ist trinkwasserseitig voll erschlossen, Das gesamte Versor-
gungsgebiet wird Uber die vorhandene Trinkwasserzufuhrungsleitung DN 400
vom Wasserwerk Oranienbaum mit Trinkwasser beliefert, Im Zuge der weiter-
fUhrenden Bauleitplanung sind die erforderlichen Schutz- und Arbeitssireifen
entlang der Leitungen (DWGW-Merkblatt W 403) zu gewdhrleisten und von
Bebauung freizuhalten,

Die Léschwasserversorgung ist Angelegenheit der Kommune, entsprechend
Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Brand-
schutzgesetz - BrSchG), Loschwasser ist aus dem Leitungsnetz der Heidewasser
GmbH nicht verfUgbar.

Eine Entnahme von Trinkwasser kann nur entsprechend der hydraulischen
Verhdltnisse erfolgen. Im Zusammenhang mit Reparaturen am Trinkwassernetz
kann die Versorgung eingeschrénkt oder gar eingestellt werden.

Bei der technischen Konzeption des Ortsnetzes wurden fur den Loschwasser-
bedarf 20 |/s zu Grunde gelegt. Hieraus ergibt sich eine Grundschutzbereitstel-
lung von max. 72 mé/h.,

B Abwasserbeseitigung

Die Stadt Worlitz ist dem Wasserzweckverband Oranienbaum / Worlitz / Vo-
ckerode angeschlossen. Das Abwasserbeseitigungskonzept wurde durch Be-
scheid der unteren Wasserbehérde vom 12.06.2007 genehmigt. Die Abwdasser
der Stadt werden Uber die Kidranlage "Prinzenstein" entsorgt. Ein Pumpwerk
befindet sich darlber hinaus fur den Bereich des GroBparkplaizes an dessen
Standort, eine zweite derartige Anlage westlich des Sportlerheims, Bereiche,
wie die Alte MUhle am Horstdorfer Weg oder die Siedlung Seespifze und wei-
tere, die erst bis 2016 fur eine zentrale Abwasserversorgung vorgesehen sind
bzw. It. Abwasserbeseitigungskonzept vorerst keinen zentralen Anschluss erhal-
ten, werden auf der Planzeichnung des Flchennufzungsplanes entspre-
chend gekennzeichnet.
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Nachfolgend genannte Bereiche werden entsprechend Abwasserbeseiti-

gungskonzept nicht an die offentliche Abwasserbeseitigung angeschlossen:

StraBe Flur FlurstGck
Coswiger Str. 1, (Palmenhaus/Gartnerei) 4 8
(Kuhstall), (Floratempel)

Coswiger Str. 2, (Forsthaus) 2 17/1
Felseninsel Stein 4 33
Gotisches Haus 4 6
Rotes Wallwachhaus 4 45
Ital. Bauernhaus 4 58
Eisenhardt 4 22
Berting 1 20 8
Berting 2 20

Mittelholzer 2 50
Mittelhdlzer 1 2 74
Mittelhdlzer 2 2 53/3
Mittelholzer 2 2 53/4
Oberforst 1 4 64
Oberforst 2 4 6]
Ziegelei 1 16 127/1
Ziegelei 2 16 128
Mudhle 230 15 70/5
MuUhle 230a 15 70/1
Mdhle 230b 15 70/4
Elbterrasse 1 6 20
Rosenwiesche Q 3
Kleine Muhlberge 1 11 46
Hundesport 2 303/9

Die v. g. Bereiche wurden auf dem Fl&chennutzungsplan entsprechend ge-
kennzeichnet (PlanzVO 15.1). Ausgenommen hiervon sind auf Grund der Les-
barkeit der Planung die im Worlitzer Park befindlichen Objekte.

c Abfallbeseitigung

Es gelten das Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW/AbfG), das Abfallge-
sefz des Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA), die Abfallentsorgungs- und Ab-
fallgebUhrensatzung des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Anhalt-Zerbst / Wit-

tenberg in ihrer jewells gultigen Fassung.
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Far die Abfallentsorgung gilt der Anschluss- und Benutzerzwang gemdaB Sat-
zungsregelung durch die &offentlich-rechtlichen Entsorgungstréger. Alle anfal-
lenden Abfdlle sind entsprechend der Abfallentsorgungssatzung und der Ab-
fallgebUhrensatzung des Landkreises Wittenberg einer Verwertung bzw. Ent-
sorgung zuzufUhren. Die Stadt Wérlitz verfgt Uber keine eigene MUlldeponie.

D Energieversorgung
Elekiro

Die Stadt wird von der envia M versorgt. Der Gemarkungsbereich wird von
der 110 kV-Freileitung Marke-Oranienbaum/Container Piesteritz/Nord tangiert,
Far diese Freileitung gilt ein Schutzstreifen von ca. 70 m (d. h. jeweils ca. 35 m
links und rechts der Leitungsachse), in dem eventuell Einschr&nkungen flr
BaumaBnahmen bzw. Bepflanzungen zu erwarten sind.

Im Planungsbereich befinden sich zahlreiche Mittel- bzw. Niederspannungslei-
tungen. FUr die Mittelspannungsfreileitungen gilt ein Schutzstreifen von ca.
15 m (d. h. jeweils ca. 7,5 m links und rechts der Leitungsachse). Zur Verbesse-
rung der &sthetischen Wirkung und der Gewdhrleistung der ungestorten
Sichtbeziehungen im "Dessau-Worlitzer Gartenreich" wird das Ziel verfolgt, alle
ELT-Freileitungen schrittweise auf Erdverkabelung umzustellen. Verantwortli-
cher Netzbetreiber ist die envia Verteilnetz GmbH.

Bei erforderlichen Anderungen von Energieversorgungsaniagen wird seitens
des Netzbetreibers nach wirtschaftlichen Entscheidungskriterien festgelegt, in
welcher Bauart ein Neubau erfolgt. Eine prinzipielle Verkabelung aller Leitun-
gen ist jedoch nicht vorgesehen,

Gasversorgung
Es sind Gasversorgungsaniagen unter zwei BetriebsfUhrungen zu nennen:

1. MITGAS Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH:

- Hochdruckgasleitung 302.00 DN St PN 16; Betriebsdruck ca. 12 bar;
Schutzstreifen 15 m beidseitig der Trasse,

- Abzweigschiebergruppe 1 Abzweigleitung 302.18 DN 100 St PN 16/GMA;
Freihaltezone Bepflanzung, Bebauung usw.,

- Mitteldruckgasleitung Ortsnetz Worlitz, gastechnische  ErschlieBung
1994/95; PE-Rohrleitungen DN 15601100/50; 160 Hausanschlusse 50/25; bei
geplanten Bebauungsgebieten ist mit einer Rohrmetzerweiterung zu
rechnen.

2. Verbundnetz - Gas AG:

- Die Ferngasleitung 214/800/64; FLG 214 liegt mittig in einem Schutzstreifen
von 10 m. FOr zukUnftige Bauleitplanungen ist dieser Sicherheitsabstand
um die ausgewiesene Ferngasleitung fUr Gebdude, Bepflanzung usw. zu
beachten.

Die Leitungsrechte der Versorgungseinrichtungen werden durch die Fldchen-
nufzungsplanung nicht beeintrachtigt.
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E Fernmeldetechnische Versorgung

Die vorhandenen Einrichtungen werden durch die Deutsche Telekom, Nieder-
lassung Hdalle betrieben. Die Stadt ist fir den heutigen Standard ausreichend
fernmeldetechnisch erschlossen.

GréBere BaumaBnahmen sind in den néchsten Jahren nicht vorgesehen. Bel
der Aufstellung von Bebauungsplénen sind in allen StraBen Trassen fur die Un-
terbringung von Fernmeldeanlagen vorzusehen. Beginn und Ablauf von Er-
schlieBungsmaBnahmen sind der Deutschen Telekom AG, Technikniederlas-
sung Magdeburg, sechs Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

F Brandschutz

Hinsichtlich des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind nach-
stehende Auflagen gemdB §§ 5, 17 und 55 BauO LSA und dem Brandschutz-
und Hilfeleistungsgesetz LSA zu erfullen. Sie sind im Rahmen der ErschlieBung
und bei der Aufstellung verbindlicher Bauleitpléine zu beachten.

Bedingungen:

1.  Fir das Gemeindegebiet ist im AuBenbereich die Absicherung mit
Léschwasser teilweise nicht gegeben. Flr diesen AuBenbereich muss ein
Léschwasserbedarf fUr die jeweilige Nutzung vorgehalten werden,

2. Unter Berlcksichtung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brand-
ausbreitung gelten bzgl. des Loéschwasserbedarfs folgende Richtwerte fir
den Grundschutz:

- Wohngebiete: 800 I/min = 1.600 I/min
- Mischgebiete: 800 I/min - 1,600 I/min
- Gewerbegebiete: 1.600 I/min = 3.200 I/min

Das Léschwasser muss mindestens fUr 2 Stunden zur Verfligung stehen.
Léschwasser ist allgemein aus dem Trinkwassernetz nicht verfugbar, Da-
her sind L&schwasserbrunnen oder Loschwasserteiche, die auch als Re-
genwasserruckhaltebecken fungieren kénnen, im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung einzuplanen. Die verkehrliche ErschlieBung in Form
von AnliegerstraBen muss so hergerichtet werden, dass sie von Feuer-
wehrfahrzeugen mit einer Achslast von 10 Tonnen befahren werden

kann,
2.6.2 Stadtebauliche Infrastruktur

In Worlitz befinden sich folgende Gemeinbedarfseinrichtungen sowie Sport-
und Spielanlagen:

Kindertagesstatte

Grundschule

Jugendkiub

Begegnungsstatte der Arbeiterwohlifahrt
Gemeindeblro im Rathaus

Kirche

Sportplatz
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Sporthalle

Spielplatz

Stadtinformation mit Vereinszentrum

VerwaltungsauBenstelle der Verwaltungsgemeinschaft Worliizer Winkel im
Rathaus

Standesamt

Weitere éffentliche und private Dienstleistungen, wie Verwaltungen, Poststel-
len usw. konzentrieren sich im nachstgelegenen Grundzentrum Oranienbbaum,
Hervorzuheben ist, dass Worlitz eine Filicle der Sparkasse unterhdlt und im
Stadtgebiet eine Bibliothek vorgehalten wird. Hinzu tritt ein Arztehaus zur me-
dizinischen Grundversorgung im Ostteil der Stadt.

GroBere Versorgungseinrichtungen mit Gutern des téglichen Bedarfs konzent-
rieren sich im Wesentlichen ebenfalls im Stadtgebiet von Oranienbaum bzw.
desweiteren entlang der Autobahn A9 in entsprechenden Gewerbegebieten.
Durch kleinere Laden, einschlieBlich Getrénkemdrkten und in weiteren Ge-
schaften ist darlber hinaus in Worlitz die Moglichkeit gegeben, den taglichen
Bedarf vor Ort, mit den hier vorhandenen Einkaufsmoglichkeiten zu decken.
Die vielfdltige Gastronomie bietet auf unterschiedlichem Niveau die Moglich-
keit der Einkehr fUr Einwohner und Gdste,

Die Grundschule der Stadt befindet sich in der Amtsgasse. Die Sekundarschu-
le fir das Gemeindegebiet ist in Oranienbaum. Das Gymnasium kann in Des-
sau bzw. Gr&fenhainichen besucht werden, Sowohl hier, als auch im nahege-
legenen Oberzentrum Dessau befinden sich die berufsschulischen Ausbil-
dungsstatten sowie Férderschulen und Sonderschuleinrichtungen. Der
nachstgelegene Musikschulstandort befindet sich zwar in Coswig (Anhalt), ist
jedoch durch die nur periodisch in Betrieb befindliche F&hrverbindung nicht
jederzeit auf diesem kurzen Weg zu erreichen. Darlber hinaus werden im Be-
reich des Vereinszentrum, in Verbindung mit der Stadtinformation, Réumlich-
keiten fUr Seniorenarbeit bzw. vereinskulturelle und sportliche Akfivitaten zur
Verfugung gehalten.

Neben dem bereits erwéihnten Arztehaus befinden sich in Worlitz eine Zahn-
arztpraxis sowie eine physiotherapeutische Einrichtung. Damit kann die medi-
zinische Versorgung fur die Stadt Wérlitz und die umliegenden Orte insgesamt
als gut bezeichnet werden.

Etwa ein 1/7 der Bevdlkerung von Wérlitz sind heranwachsende und Jugend-
liche. FUr sie betreibt die Stadt Wérlitz eine kormmunale Jugendeinrichtung.
Der bauliche Zustand des Jugendclubs ist durchaus als gut zu bezeichnen,
der des Kindergartens im ehemaligen Wohnhaus der Domdéne besitzt erhebli-
chen Sanierungsbedarf, so dass in absehbarer Zeit ein neuer Standort fur die-
se Nutzung gefunden werden sollte. Eine vollsttndige Bedarfsdeckung ist mit
den vorbenannten Einrichtungen vorhanden.
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2.7 Bevolkerung

Vorrangig fUr die Beurteilung der Entwicklungsdynamik mit ihren Auswirkungen
auf die Siedlungsstruktur sind grundsétzlich Bevélkerungsentwicklung und
-struktur der Stddte und Gemeinden. Diese Determinanten stehen im engen
Zusammenhang mit der Wirtschaftsentwicklung und der Baulandnachfrage.

2.7.1 Bevolkerungsentwicklung und -struktur

Im Stadtgebiet Worlitz leben zur Zeit 1.601 Einwohner (Stand: 31.12.2006) mit
Hauptwohnsitz. Die Auswertung der Einwohnerzahl beruht auf den Angaben
des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt und der Statistikstelle des
Landkreises Wittenberg bzw. des Einwohnermeldeamtes der Verwaltungsge-
meinschaft Wérlitzer Winkel,

Vor der politischen Wende boten insbesondere die industrialisierte Produkti-
onsform der Landwirtschaft in den damaligen Betriebsstrukturen Arbeitspléitze
an. Dardber hinaus gab es in der Gewdchshausanlage Vockerode rund 600
und im Bereich des Kraftwerkes Vockerode rund 1.200 Arbeitspléitze, welche
auch in nennenswerter Anzahl durch die Worlitzer Bevolkerung genutzt wur-

den.

Nach Aufgabe der vorgenannten Nutzungen stieg zum Einen die Abwande-
rungsrate aus Warlitz erheblich an, zum anderen verdeutlicht der Blick auf die
Einwohnerzahl von 1990, mit 1.902 Einwohnern den gewaltigen Einfluss der um
Worlitz gelegenen Arbeitsstétten auf die Wohnortbindung der Bevélkerung.

Ubersicht der Gesamteinwohnerzahl des Plangebietes 1996 bis 2006

Einwohnerzahlen - Gesamt

Saldo | Saldo
Ende | Ende
Stadt 1996- | 1996-

Worlitz | 1996 | 1997 [ 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | Ende | Ende

2006 | 2006
abso- in
lut o

Endbe-

stond 1.821 | 1.805 | 1.787 | 1.779 | 1.770 | 1.747 | 1.721 | 1.701 | 1.678 | 1.651 | 1.601 | -220 | -121

Die Stadt Worlitz hatte zum 31.12.1996 insgesamt 1.821 Einwohner, zum
31.12,2006 wurden 1.601 Einwohner ermittelt. Innerhalb von 10 Jahren hat die
Stadt Wérlitz damit im Saldo 12,1 % ihrer Einwohner verloren. Damit liegt der
Bevolkerungsverlust in der Stadt Worlitz nahezu doppelt so hoch wie in der
Verwaltungsgemeinschaft Worlitzer Winkel. Bei Betrachtung der einzelnen
Jahresscheiben ist zu ersehen, dass der Negativirend der Bevélkerungsab-
nahme ab dem Jahr 2001 in der Tendenz gleich geblieben ist. Bis zu diesem
Zeitpunkt etwa hat sich hauptsachlich die natlrliche Bevolkerungsentwick-
lung (Geburtendefizit) auf die Einwohnerentwicklung ausgewirkt; danach
wirkte sich mit einigen Jahren Verzdgerung (arbeitsmarktpolitische MaBnah-
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men) der Arbeitsplatzabbau, insbesondere im Umfeld von Wérlitz (Kraftwerk
Vockerode, Gewd&chshausanlage) aus.

Ein wesentlicher Indikator fur die Bevdlkerungsentwicklung eines Ortes ist die
Anzahl der Geburten und im gleichen MaBe auch der Todesfdlle. Diese wer-
den in der nachfolgenden Bewegungstabelle fur den vorgenannten Zeitraum
dargestellt,

Bewegungstabelle Bevolkerung - Warlitz

1996-

Bevilkerung | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2006
Gesamt

:;g;“gg’;b& 1844 | 1.821 | 1.805 | 1787 | 1779 | 1770 | 1747 [ 1221 | 1700 | 1678 | 1651

Saldo Gebur-

ten/Sterbefélle | <19 | 14 | -8 | <4 | | & | a7 | 9 | o | a2 | 9 | a2

Saldo Zu- und

Abwanderung -4 -2 -10 +6 +2 -16 -9 -1 -17 -15 -41 -116

Saldo gesamt -23 -16 -18 -8 - -23 -26 -20 -23 -27 -50 -243

Endbestand | 1.821 | 1.805 | 1.787 | 1.779 | 1.770 | 1.747 | 1721 | 1701 | 1.678 | 1.651 | 1.601

In Worlitz ergibt sich damit rechnerisch ein Sterbetiberschuss von 12,7 Einwoh-
nern pro Jahr bei einem Verhdltnis von 1:1,47 (Geburten dividiert durch Ster-
befdlle). Im Land Sachsen-Anhalt betrégt das Verhdlinis 1:1,8. In Wérlitz findet
demnach die Uberalterung der Bevélkerung langsamer statt als in weiten Tei-
len des Landes. Das ist ein Indiz dafur, dass die Einwohner sich hier auch auf
Grund des wirtschaftlich-kulturellen Umfeldes wohl fuhlen und trotz allem ihre
Zukunft relativ positiv bewerten,

Die vorgenannte Aussage, die sich im Wesentlichen auf die Altersstruktur
grundet, zeigt entsprechend der Alterpyramide, die in vielen Orten Ost-
deutschlands sich allmé&hlich entwickelnde "Urnenform", womit man von ei-
nem in Bezug auf Ostdeutschland durchschnittich problematischen Al-
tersaufbau sprechen kann, wenngleich der Blick in die einzelnen Jahrgénge
in Bezug auf die Altersklassen bedeutet, dass nur /7 der értlichen Bevolkerung
janger als 18 Jahre und knapp /3 dagegen dlter als 60 Jahre ist. Der hohe An-
teil Frauen ab 70 Jahren resultiert aus der Kriegswitwengeneration des vorigen
Jahrhunderts.

In Bezug auf die Wanderungsbewegungen sind die Schwankungen vornehm-
lich bei den Zuzlgen, im Zusammenhang mit den sich entwickelnden Arbeits-
platzangeboten bzw. dem Wegbrechen respektive nicht nachfragegerech-
tem Angebot zu sehen. Die jahrliche Anzahl der Forfzige sind seit 2001 relativ
konstant (mit Ausnahme 2006). So ist seit 2001 tendenziell eine Zunahme der
Fortzlge, welche Uber den GréBenordnungen der Jahre 1995-2000 liegt, fest-
zustellen. Ebenso haben sich die ZuzUge auf gleichem Niveau seit etwa 2000
stabilisiert. Hierbei handelt es sich hauptséichlich um Effekte der Binnenwan-
derung in Sachsen-Anhalt. In den letzten Jahren n&hern sich die Anteile der
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Binnen- und AuBenwanderung somit an, wobei die AuBenwanderung nach
wie vor als Hauptursache die schlechte wirtschaftliche Situation hat,

In Bezug auf die Bauformen in Wérlitz ist festzustellen, dass eine leicht Ciber-
durchschnittliche Fluktuation in den Bereichen mit Blockbebauung (Bahnhof-
straBe) zu verzeichnen ist. Die durchschnittlich wenigsten Wegziige traten in
der alten Orfslage von Woérlitz auf.

Alterspyramide (entsprechend der Altersgruppen)
Stadt Worlitz
Stichtag 31.12.2006
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2.8 Wirtschaftsstruktur

2.8.1 Wirtschaftliche Entwicklung

Die Okonomische Struktur von Wérlitz war vor der Vereinigung Deutschlands
durch die bereits benannten Gewdachshausanlagen und den Kraftwerksbe-

trieb in der benachbarten Gemarkung Vockerode mit gepragt. Eine weitere
wirtschaftliche Saule war die Landwirtschaft.
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Aus der Entwicklung der Beschdftigung ist der wirtschaftliche Strukturwandel
far Worlitz abzulesen. Das Wegbrechen der Arbeitspléitze in der Gewdchs-
hausanlage bzw. der Energiewirtschaft konnte nicht anndhermnd durch die
dennoch erhebliche Zunahme an Arbeitspléizen in den Bereichen Gastrono-
mie, Beherbergung, Handel und Handwerk aufgefangen werden. Dennoch
ist unverkennbar eine Zunahme der Beschdaftigten im tertiGren Sektor (reine
Dienstleistung etc.), der insbesondere vor dem Hintergrund der Tourismuswirt-
schaft groBe Bedeutung besitzt, in Worlitz zu verzeichnen. Viele kleine Unter-
nehmen mit unterschiedlichen funktionalen Zuordnungen sind somit seit der
politischen Wende gerade auch auf diesem Sektor in Worlitz entstanden. Im
Ergebnis dieser Entwicklung gingen aber auch zahlreiche Arbeitspl&ize inner-
halb der Stadt Wérlitz verloren. Mittlerweile sind in der Stadt aber wieder 135
Unternehmen mit Uber 900 sozialversicherungspflichtigen Beschdéftigten ange-
siedelt.

Damit sind die im Fidchennufzungsplan dargesteliten gewerblichen Bauflé-
chen zu 80 % ausgelastet. Viel wichtiger aber ist die heterogene Struktur klein-
gewerblicher Untemehmen, freier Berufe und von Handwerks- sowie Handels-
betrieben im Bestand der Gemischten Baufl&ichen. Sie sind es, die den anzie-
henden Mix einer historisch geprégten Altstadt, wie der in Wérlitz, mit aus-
zeichnen und nicht auf Fiichen in Gewerbegebieten auf Grund ihrer Betriebs-
struktur angewiesen sind.

FUr die kommenden Jahre ist anzunehmen, dass der bisherige Trend sich nur
marginal abschwécht und keine grundlegende Wende der Beschdaftigungs-
entwicklung im produzierenden Gewerbe in Worlitz erreicht werden kann.
Dies ist jedoch auf Grund der vorgenannten kulturgeschichtlichen Bedeutung
und der damit einhergehenden behutsamen Siedlungsentwicklung, auf
Grund einer Vielzahl anderer Beschaftigungsalternativen und -potentialen am
Standort auch nicht hochdramatisch zu sehen. Es ist im Gegensatz zu ande-
ren KleinstGdten im IGndlichen Raum nicht davon auszugehen, dass geringere
Nachfragetendenzen nach unternehmensbezogenen Dienstleistungen, ge-
rade im Kontext der Tourismuswirtschaft, die Beschdaftigung in den Branchen
Handel und Dienstleistung nennenswert weiter abnehmen lassen.

Grafik der Anzahl der bestehenden Gewerbegebiete - Stand Mai 2007

Dindustrie (2)
B Handwerk (21)
DHandel (30)
B Gastronomie/
Beherbergung  (37)
@ Sonstige (45)
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Auf Grund der Anziehungskraft des "Dessauer-Worlitzer Gartenreiches" mit
dem touristischen Highlight der Woérlitzer Anlagen, bieten sich die Chancen
erganzender und st&dtebaulich vertraglicher Einrichtungen unter dem Ge-
samtboegriff Tourismus fernerhin an, in die Orislage zu infegrieren. Im Zusam-
menspiel mit Aktivit&ten im Bereich des Blauen Bandes (Tourismusverkehr auf
der Elbe) und der insgesamt guten verkehrsgeografischen Lage von Wérlitz,
auch in Bezug auf benachbarte Objekte von Uberdrilichem Interesse (Ora-
nienbaum, Ferropolis usw.), wird sich ein weiter zunehmend entwickelndes
Angebot fouristischer Nutzungen bel koordinierter Vermarktung positiv auf die
Wirtschaftsentwicklung in der Stadt auswirken.

Auf Grund dieser dann Uberwiegend in den Bestand der Ortslage integrierba-
ren Nachfrageoptionen werden in der vorliegenden Flichennutzungsplanung
die gewerblich genutfzten Bauflichen in Bezug auf die derzeitige im Bestand
befindliche Nufzung gesichert und dargestellt. Letzteres ist auch vor dem Hin-
tergrund zu sehen, dass gewerbliche Standortkonzentrationen im Ortsbild von
Worlitz insgesamt, nicht zuletzt auch auf Grund der restriktiven denkmalrecht-
lichen Verhdlinisse, sich nur bedingt als einflgbar zeigen. Es ist somit eher
wahrscheinlich, dass kleinere Unternehmen, wie bereits vorstehend ausge-
fahrt, in der Stadt Worlitz die Besiedelungsstruktur auch in den Folgejahren
bestimmen werden. Je kleiner und spezialisierter die Unternehmen sind, desto
groBer ist auch ihre Freiheit in der Standortwahl, was wiederum dem Erhalt der
historischen Subtanz und deren maBstablichen Ergéinzungen im Stadtgebiet
zugute kommen kénnte,

Der bestehende und durch die FiGchennutzungsplanung fortentwickelte Mix
zwischen den etablierten Standorten und den als planungsrechiliche Offerte
zu verstehenden Bereichen (Gemischte Bauflichen, Sondergebiete) stellt
nunmehr auch in Bezug auf die Anziehungskraft der Stadt Wérlitz selbst, im
inferkommunalen Wettbewerb mit den umliegenden Gemeinden, ein im Pla-
nungshorizont des Fl&chennutzungsplanes hinreichend flexibles Nutzungspo-
tential gewerblicher Art dar.

2.8.2 Land- und Forstwirtschaft

In der Entwicklung einer leistungsf&higen Emdhrungs-, Land- und Forstwirt-
schaft besteht das Hauptziel der sachsen-anhaltischen Agrarpolitik. Hierzu
gehdren die Erzeugung hochwertiger, markigerechter Agrarerzeugnisse ent-
sprechend den Rahmenbedingungen des europdischen Binnenmarktes und
den spezifischen Gegebenheiten der Regionen sowie die Sicherung einer
umweltgerechten Produktionsweise in wirtschaftlich stabilen Unternehmen,
die zur Erhaltung und Gestaltung der Kulturlandschaft beitragen.

Es sollen die in der Landwirtschaft Tatigen an der allgemeinen Einkommens-
und Wohlstandsentwicklung, unter den Bedingungen der sozialen Marktwirt-
schaft, teiinehmen. Hierflr lassen sich spezifische Ziele und MaBnahmen ablei-

ten:

- Forderung einer vielfdltigen Betriebsstruktur und Gewdhrleistung der Chan-
cengleichheit,
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- Forderung einer standortgerechten Nutzung der natlrlichen Ressourcen
und Nutzung der Potentiale der einheimischen Land- und Erndhrungswirt-
schaft,

- Erhaltung der Funktionsfahigkeit des IGndlichen Raumes,

Die landwirtschaftlichen Betriebs- und Nutzungsstrukturen in Worlitz sind seit
der Wiedervereinigung im Wandel. Die Bewirtschaftung der Fldchen erfolgt
vorrangig durch die Agrargenossenschaft Vockerode.

Es wird bezweckt, die

- landwirtschaftlichen Betriebsstrukturen zu erhalten und den Rahmenbedin-
gungen anzupassen,

- Nufzungskonflikte zwischen Landwirtschaft und Naturschuiz zu entflechten,

- Landwirtschaft behutsam in dkologisch bedeutsame Biotopbereiche zu in-
tegrieren,

Betroffenheit der Landwirtschaft durch Inanspruchnahme hochwertiger
und beftrieblich bendtigter Fiichen zugunsten der Ausweisung von BauflG-
chen zu vermeiden, indem ein sog. "FiGchenrecycling" von bereits bebau-
ten oder gewerblich genutzten Bereichen erfolgt.

Im Planungsgebiet um Wérlitz wird ertragreiche Landwirtschaft betrieben. Ei-
nen erheblichen Anteil darunter, vorwiegend auBerdeichs gelegen, besitzen
Fidichen im Uberflutungsgebiet der Elbe mit Grinlandwirtschaft, Innerdeichs
dagegen herrscht der Ackerbau vor. Es werden Uberwiegend Geftreide, Zu-
ckerriben, Kartoffeln, Mais und Raps angebaut. Ein kleinen Anteil nimmt der
extensive Obstbau ein. Durch die Einstufung als Landschaffs- und Natur-
schutzgebiet bestehen Einschrénkungen in der Nufzung, z. B. im Hinblick auf
DUngung, Entwdasserung und Mahdtermine.

Landwirtschaftlich genutzte FiGchen mussen auf Grund der exponierten Lage
von Wérlitz Objekt konzentrierter Landschaftspflege sein. Geeignete Bewirt-
schaftungsmethoden, wie Extensivierung und verstarkte Haltung bestimmter
Tiere, wie z. B. Schafe sind eine wichtige Perspektive einer nachhaltigen
Landnutzung.

Der Anteil der Waldfldchen mit einem knappen Drittel der Gemarkung ist rela-
tiv hoch. Auf eine schonende Bewirtschaftung und Biotopschuiz wird orien-
tiert. Der gréBte Tell der WaldflGehe findet sich i Besitz des Landes Sachsen-
Anhalt und unterliegt der Bewirtschaftung durch die Landesforstverwaltung.

GemaB § 26 des WaldG LSA vom 13. April 1994 (GVBI. LSA S. 520), zuletzt ge-
andert am 8. Dezember 2005 (GVBI. LSA S. 730), nehmen die Amter fur Land-
wirtschaft, Flurneuordnung und Forsten (ALFF) die Aufgaben der unteren
Forstbehdrden wahr und sind somit fur die forsthoheitlichen Belange von Wald
aller Eigentumsformen zusténdig. Die Bewirtschaftung der LandeswaldflGchen
erfolgt durch den Landesforstbetrieb, Betriebsteil Anhalt, Die Bewirtschaftung
des Korperschafts-, Kommunal- und Privatwaldes liegt in der Verantwortung
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der jeweiligen Waldbesitzer. Bei Vorliegen von Betreuungsveriréigen ist das
Betreuungsforstamt Dessau zusténdig.

Der Hauptanteil der WaldflGchen liegt innerhalb des Biosphdrenreservates
"Mittelelbe". Durch Zugehorigkeit zu verschiedenen Schutzzonen des Reserva-
tes bestehen Auflagen, die bei der Bewirtschaftung zu beachten sind. Dabei
gehort der geringste Teil der Wélder der Schutzzone | (Totalreservat) an, wo-
bei die betroffenen Fi&chen ausschlieBlich in Landesbesitz sind. Die meisten
WaldfiGchen liegen in der Schutzzone Il (Harmonische Kulturlandschaft). Die
WaldfiGchen sollen nicht der weiteren forstlichen Nutzung und Gestaltung
entzogen werden. Die "Leitlinie Wald" des Landes Sachsen-Anhalt gibt ent-
sprechende Richtlinien zur naturschutzvertréglichen und nachhaltigen Bewirt-
schaftung geschutzter Waldflchen als notwendig und erwdinscht vor.

2.9 Immissionen
2.9.1 Schadstoffimmissionen

Die Immissionen im gesamten Plangebiet sind nach dem Rickgang der koh-
leverarbeitenden Industrie 1989 stark gesunken. Die Schwefeldioxidimmissio-
nen sind seit dem weiter kontinuierlich zurlick gegangen, wéhrend Staubemis-
sionen ebenso kontinuierlich reduziert werden konnten. Somit ist die Luftbelas-
tung kein wesentliches Problem mehr fur den vorliegenden Planungsraum.
Allerdings sind periodisch zunehmende Emissionen aus dem Fahrzeugverkehr
heraus zu verzeichnen,

Bei Neu- und Anderungsplonungen wdare somit eine energiebedarfsmindem-
de Bebauungsplanung bezliglich moglichst guter Voraussetzungen fir eine
passive Nutzung der Sonnenenergie und dem Einbau von Solar- bzw. Fotovol-
taikanlagen denkenswert. So stehen hier bei kleineren dezentralen Anlagen
Insbesondere die Ausrichtung der Gebdude, Abstéinde, die Beschattung so-
wie die gestalterischen Vorgaben im Vordergrund. Mdgliche Instrumente fUr
die Umsetzung wdéren die Festsetzungen in Bebauungsplénen (§ 1 Abs. 5 Nr, 7
BauGB), die Festsetzung von Gebieten, in denen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG7 bestimmte luftverunreinigende
Stoffe nicht oder nur beschréinkt verwendet werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)
sowie die Festsetzung von Versorgungsflchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB),

Bezogen auf den Raumwdrmebedarf der Wohngebdude kann gesagt wer-
den, dass dltere Einfamilienhduser in der Gemeinde Uber einen hohen Antell
an Ofenheizungen verfugten. Eine Vielzahl von Gebd&uden haben in der Zwi-
schenzeit eine Umstellung erfahren, je neuer die Einfamilienhéuser sind, desto
neuer ist die Ausstattung mit einer Zentralheizung. MaBnahmen beztiglich des
Raumwdarmebedarfs von "Wohnen/Kleingewerbe" sollten sich auf die Verbes-
serung der Wa&rmeddmmung durch bauliche Sanierung der Gebdude, die
Modermisierung, der Heizanlagen sowie auf das Nutzerverhalten beziehen.

7 BImSchG - Gesetfz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgdnge - Bundesimmissionsschutzge-
setz
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Auf dem Verkehrssektor geht es um die Verringerung der Fahrleistung, um die
Verlagerung auf den nichtmotorisierten bzw. offentlichen Verkehr. In Iandli-
chen RGumen ist der PKW das Verkehrsmittel Nr. 1, da es immer schwieriger
wird, den oéffentlichen Nahverkehr in einer attraktiven Andienungsdichte vor-
zuhalten. Damit ergeben sich allenfalls fur die touristischen Verkehre Potentio-
le einer BUndelung bzw. Verlangsamung von Verkehrsprozessen innerhalb der
Kulturlandschaft des "Dessau-Wérlitzer Gartenreichs", wobei es hierzu eines
abgestimmten MobilitGtskonzeptes bedurfte, dem die Stadt Worlitz auch
grundsaizlich positiv gegenltberstinde.

2.9.2 Schallimmissionen

Das Aufkommen des motorisierten Verkehrs auf den Ortsdurchfahrten von
Worlitz fuhrt zeitweise, hauptsachlich zu Zeiten starkeren Besucherandrangs im
Worlitzer Park, zu einer erheblichen VerlGrmung der direkt angrenzenden Be-
reiche. Eine Verringerung dieser Situation wdare nur durch eine Umverlegung
der innerdrtlichen Verkehrsverbindungen der KreisstraBe K 2042 zu erreichen,
welche sich aber nicht in Vollzugsgewalt der Stadt Worlitz befindet.

Durch UmbaumaBnahmen in den bestehenden Verkehrsrumen gelingt es
aber der Stadt Wérlitz immer mehr, il Stadtbereich eine deutlich spurbare
Anliegerbezogenheit herzustellen und durch entsprechende Leitsysteme die
Besucherverkehre in Bereiche geringerer Empfindlichkeit abzuleiten (bspw.
Verkehr zum GroBparkplatz Worlitzer Park).

Der von Sportanlagen ausgehende Larm kann entsprechend vernachlassigt
werden, Es handelt sich hier nur um zeitweise Belastungen eines geringen
stadtischen Umfeldes.

Gewerbeldrm aus den als gewerbliche BauflGchen dargestellten Gebieten
von Warlitz tritt derzeit ebenso nicht in relevanter GréBenordnung auf. Durch
die Darstellung gewerblicher BauflGchen soll der Standort langfristig gesichert
werden.

Unmittelbar westlich grenzt die Wohnbaufldche BahnhofstraBe an, die als
Wohnbauflache dargestellt wird, Auf Grund der unmittelbaren Nachbarschaft
ist hier mit gewissen L&rmbeldstigungen insbesondere durch Transport- und
Ladearbeiten sowie durch Holzbearbeitungsmaschinen zu rechnen,

Grundséaizlich regelt sich das Nebeneinander zwischen emittierenden Betrie-
ben und schufzbedlrfligen Wohnnufzungen innerhalb einer bestehenden
Gemengelage nach den Grunds&izen der gegenseitigen Rucksichtnahme.
Das bedeutet unter anderem, dass eine uneingeschrénkte gewerbegebiets-
typische Ausnutzbarkeit der FiGche auf Grund der unmittelbaren Nachbar-
schaft zur Wohnbebauung nicht moglich ist. Fir diesen Bereich der Ortslage
ware im Sinne einer Umnutzung bzw. Ergénzung des gewerblichen Standortes
fur den Ubergangsbereich zur Ortslage jeweils zu prifen, inwiefern Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte fur den stadtebaulichen Schallschutz, entspre-
chend Beiblatt 1 zu DIN 18005 in den schutzwlrdigen Bereichen hingenom-
men werden kénnen.,
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2,10 Auvufschittungen / Abgrabungen / Altlasten

GemdB § 5 Abs. 3 Nr. BAuGB sind im Flichennutzungsplan fir bauliche Nut-
zungen vorgesehene FlGchen, deren Bdden erheblich mit umweltgefé&hrde-
ten Stoffen belastet sind zu kennzeichnen. Dabei ist der Begriff "bauliche Nut-
zung" nicht zu eng auszulegen, sondern es sind darunter auch andere Fl&-
chen, wie GrunflGchen/Spielpldize/Kinderspielflichen usw. zu verstehen, also
alle FiGchen, durch deren Benutzung oder Nutzung durch den Menschen ge-
sundheitliche Beeintrachtigungen entstehen kénnen.

Im Plangebiet betrifft dies hauptsachlich Altablagerungen und Altlastenver-
dachtsflachen, welche auf Grund der vorgefundenen bzw. bisherigen Be-
triebsstrukturen nachgenutzter Fiichen anzunehmen sind. Informationen Uber
Altlastenstandorte sind dem Informationssystem der Altlastenverdachtsfld-
chen (ALVF) beim Umweltamt des Landkreises Wittenberg zu entnehmen.

Far die Altlastenstandorte gilt, dass im Rahmen verbindlicher Bauleitplanun-
gen, im Ndaherungsbereich Geféhrdungsabschétzungen erfolgen sollten.
Grundsatzlich gilt, dass bei Bodenaushubarbeiten vorgefundene Bodenver-
hdltnisse, die untypisch fur das Gebiet sind oder auf eine Altablagerung hin-
deuten, der Unteren Abfallbehérde beim Landkreis Wittenberg umgehend zu
melden sind. Lefzteres bezieht sich auch auf bereits als saniert bezeichnete
Altlastenstandorte, da jewells, in Abhdngigkeit von der Nachnutzung dieser
FiGchen, nur regelmdéBig der Sanierungsumfang bewdltigt wurde, der fUr eine
Durchfdhrung der beabsichtigten schadlosen Nutzung als notwendig erach-
tet wurde. Werden SanierungsmaBnahmen fUr Altlasten geplant, so ist in je-
dem Fall die Untere Abfallbehdrde einzuschalten, die den Sanierungsumfang
festlegt, fUr die zur Sanierung der Altlast erforderlichen MaBnahmen Anord-

nungen trifft und die Sanierung Gberwacht,

Werden bei zuklnftig durchzuflihrenden BaumaBnahmen schadstoffkontami-
nierte Medien (Boden, Wasser, Luft) angetroffen, so sind ebenfalls die Untere
Abfallbehdrde und das Landesverwaltungsamt zu informieren und die weitere
Vorgehensweise abzustimmen. Hierbei ist im Sinne des § 5 BodSchAG LSA
(Ausfuhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-
Bodenschutzgesetz vom 02.04.2004, GVBI. LSA Nr. 21/2002, S. 214) eine fach-
kundige Begleitung des Vorhabens erforderlich. Alle MaBnahmen sind mit der
zustaGndigen unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Wittenberg abzu-
stimmen. :

Im FiGchennufzungsplan sind die Standorte mit der etwaigen Lage erfasst. In
nachfolgender Tabelle ist die ortstibliche Bezeichnung der jewelligen Standorte
aufgefUhrt.
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Kennzif- Bezeichnung Bemerkung Einschdtzung / Darstellung
fer 15151 Konflikipotential im F-Plan
064 59 ...

...680 Holzwerk Abbruch der Altbebau- | weitgehend voll- | Wohnbaufidche
ung i. J. 2000; neu: sténdiger Boden-
Wohngebiet Am Bergs- | austausch; kein
tickenweg Konflikt
681 Holzwerk aktuell: Holzwerk F. Grund | Altlastenpotential | Granflache
Standort 2 GmbH moglich
..682 Holzplatz Waorlitz aktuell: Holzwerk F, Grund | Altlastenpotential | Gewerbliche Bau-
GmbH Lauprecht Holz- moglich flache
werkstoffe
..688 ehemalige Tank- keine Angaben nicht moglich Gemischte Baufla-
stelle Kiefer che
...689 ehemalige Tank- keine Angaben nicht méglich Granflache
stelle Kruschinski
..690 ehemalige Tank- keine Angaben nicht moglich Gemischte Baufl&-
stelle Dietrich che
691 Humusplatz Pap- aktuell am Standort; Hu- | Altlastenpotential | FiGeche far die
pelfeld musanlage; teilw. Lage- | moglich Landwirtschaft
rung Bauschutt
693 Schweinemastan- | auBer Betrieb; Abriss ge- | Altlastenpotential | Fidche fUr die
lage plant moglich Landwirtschaft
..694 alte LPG-Gdartnerei | GroBparkplatz; voll ver- | kein Konflikt Ruhender Verkehr
siegelt
695 Bahnhof mit Verla- | keine Angaben Altlastenpotential | Bahnanlagen
derampe?® moglich

Dardber hinaus gibt es drei archivierte Altlastenstandorte im Plangebiet. Sie
wurden als Altlastverdachtsflache archiviert, d. h. aus dem Altlastenverdacht
entlassen (Angabe der Koordinaten des Mittelpunktes der FiGche in GauB-
Krager-Koordinaten):

- Mdllkippe: RW: 45 28 160, HW: 5745160
- Deponie Anger: RW: 45 28 360, HW: 5745370
- alte Siloanlage am Parkplatz: RW: 45 28 560, HW: 5746300

Archivierte Deponien werden aus Grinden der Standsicherheit hier aufge-
fUhrt, im Plan jedoch nicht gekennzeichnet.

8 Bemerkung: Die Verladerampe liegt nicht auf Wérlitzer Gemarkung.

39




2.11 Baugrund

Das Untersuchungsgebiet ist dem Landschaftsraum Magdeburg-Wittenberger
Elbtal zuzuordnen, das die holozé&ne Auenniederung der Elbe umfasst. Unter
0-4 m mdchtigem, humosen, tonig-sandigem Schiuff (Auelehm) folgen holo-
zane und pleistozine Sande und Kiese, die vom Lockergestein der Terticirs un-
terlagert werden. Die Terti¢roberkante, die im Bereich zwischen Wérlitz und
Griesen zwischen 5-20 m unter Geldnde liegt, taucht nach Norden hinab und
wurde nérdlich von Wérlitz 40-60 m unter Gelénde erbohrt. Wéhrend im néra-
lichen Teil von Wérlitz der Auelehm fast vollstandig fehlt und dem Kulturhori-
zont direkt ca. 4-6 m mdchtige holozéine Sande und Kiese folgen, werden die
rolligen Lockergesteine im Suden der Stadt generell von Auelehm bedeckt.
Das Grundwasser steht im Bereich der Elbaue etwa 1-2 m unter Geléinde an,
der Grundwasserstand unterliegt aber Schwankungen, die von der Jahreszeit
und vom Wasserstand der Elbe abhdngig sind. Zumindest teilweise liegt der
Grundwasserspiegel nur wenige dm unter Flur,

3. ENTWICKLUNG VON GENERELLEN ORDNUNGSVORSTELLUNGEN
3.1 Entwicklungspolitische Zielvorstelllungen

Der Landesentwicklungsplan? bestimmt in seinen Zielen, dass die Siedlungs-
struktur des Landes Sachsen-Anhalt nach den Prinzipien der zentraldrtlichen
Gliederung zu entwickeln ist, um die Voraussetzungen flr gleichwertige Le-
bensverhdltnisse in allen Teilen des Landes zu schaffen und eine ausgewoge-
ne Siedlungsstruktur im Land Sachsen-Anhalt sicherzustellen. Mittel dieser Sied-
lungsstrukturpolitik soll die Bestimmung von SchwerpunktrGumen mit vorrangi-
ger Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten sein. Das darin
zum Ausdruck kommende Prinzip der dezentralen Konzentration in leistungs-
fahigen regionalen RGumen und Tellriumen soll seine weitere Konkretisierung
in den Regionalpldnen finden.

Die Stadt Worlitz besitzt keinerlei zentralériliche Funktionen. Hieraus wird deut-
lich, dass Gemeinden wie Wérlitz auch in ihrer stddtebaulichen Ordnung nur

nach den Grundprinzipien der Eigenentwicklung ihre Ziele redlistisch formulie-
ren kénnen,

3.2 Ordnungselemente fir den Planungsraum
3.2.1 Ordnungsvorstellungen auf Grundlage des landschaftlichen Aufbaus
a)  MaBnahmen fUr Natur und Landschaft in der Gemarkung Woérlitz

Die aufgezeigten Zusammmenhdnge und Konflikte sind Gegenstand der Be-
tfrachtung im Landschaftsplan far die Verwaltungsgemeinschaft Wérlitzer Win-

9 Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) .
23.08.1999 (GVBI. LSA S. 244), zuletzt geéindert durch 3. Gesetz zur Anderung des Gesetzes
Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt v. 15,08.2005 (GVBI. LSA S. 550)
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kel. Es wird hier ein breites MaBnahmenpaket zum Schufz und zur Erhaltung
sensibler LandschaffsrGume und zur Entwicklung degradierter Landschafts-
rGume aufgestellt, dass nicht in jedem Fall von der Gemeinde erbracht wer-
den kann. Im Rahmen der FiGchennutzungsplanung wird auf die erforderliche
Einzelabstimmung zu den jeweiligen MaBnahmen verwiesen. Eine weitere Ver-
fiefung hierzu erfolgt in diesem Planwerk nicht, Es ist in diesem Zusammenhang
aber heraus zu stellen, dass der Planungstré&ger groBen Wert auf eine weitrei-
chende Granflachenplanung, unter sorgféltigem Umgang mit landschaftli-
chen Elementen und siedlungsr&umlich gepragten Grinfléchen, mit dem Ziel
FreiflGchennutzungen zu definieren und damit ein Konzept fUr die grinrdumili-
che Grundausstattung zu erarbeiten, legt. In den verbindlichen Bauleitpla-
nungen werden daher uUbergeordnete Grunverbindungen, wie vorliegend
dargestellt, zu sichern sein.

Damit bestehen die zukUnftigen Zielsetzungen im Planungsraum in folgenden
Schwerpunkten:

Erhalt und Pflege der natlrlichen und durch die Produktion bedingte Ei-
genart der Landschaft

Nutzung der Landschaft durch &kologisch ausgerichtete Land- und Forst-
wirtschaft sowie fur die Erholung/den Tourismus, unter Beachtung von Na-
turschutz- und Denkmalschutzzielen

Bedingungen schaffen, die den heute lebenden und zuklUnftigen Genera-
tfionen gestatten, in einer gesunden Umwelt zu leben und zu arbeiten, Erho-
lung und Enfspannung zu finden.

Mit diesen Zielstellungen sind vorhandene Konflikte zu 1&sen. Dabei ist vorran-
gig von der Erhaltung der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung der Land-
wirfschaft auszugehen. Im Hinblick auf das zum europdischen Netz "NATURA
2000" gehoérende Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung "Dessau-
Worlitzer-Elbauen” (DE 4140-304) sowie das europdische Vogelschutzgebiet
"Mittlere Elbe einschlieBlich Steckby-Lodderitzer Forst" (DE 4139-401) werden im
Sinne gemeindelbergreifender MaBnahmen zur Fortentwicklung der Biotop-
vernetzung die hierfUr erarbeiteten Fachplanungen durch den vorliegenden
FIGchennutzungsplan nicht in Frage gestellt. Sie werden auf die jeweiligen Bio-
toparten ausgerichtete Entwicklungsgrundsaize und Ziele einvernehmlich zu
berlcksichtigen haben. Das Gleiche gilt in diesem Zusammenhang fur die
denkmalpflegerischen Fachplanungen.

GemaB § 246a BauGB sollen anlésslich von Neubekanntmachungen des Flé-
chennutfzungsplanes die im § 5 Abs. 4a BauGB bezeichneten Gebiete nach
MaBgabe dieser Bestimmung nachrichtlich Ubernommen werden. Im vorlie-
genden Fall handelt es sich um Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete.
Nach § 98a Abs. 1 Nr. 2 Wassergesetz Land Sachsen-Anhalt (WG-LSA) sind
Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete die Gebiete, die bel Offnen oder
Versagen eines Deiches oder Hochufers Uberschwemmt werden kénnen.
Hierunter fallen im vorliegenden Fl&chennutzungsplan alle Gebiete der Ge-
markung auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete gem. § 96 Abs. 2 WG-
LSA.
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3.2.2 Ordnungsvorstellungen auf der Grundlage

Q) des primaren StraBennetzes

Verkehrstechnisch ist die Stadt Wérlitz gut durch die westlich im Gemarkungs-
gebiet Vockerode verlaufende Bundesautobahn BAB 9 Mlnchen-Berlin, mit
einer 5 km vom Oriskern entfernten Anschlussstelle an das Uberregionale bzw.
internationale Verkehrsnetz angeschlossen. Ferner kann Uber die KreisstraBe
K 2042 Richtung Osten die Lutherstadt Wittenberg bzw. Richtung Suden die
Stadt Oranienbaum erreicht werden. Die KreisstraBe K 2376 sichert nach Nor-
den bei F&hrbetrieb die Erreichbarkeit von Coswig (Anhalt).

Damit ist die ErschlieBung der Stadt Wérlitz grundsétzlich gut gewdhrleistet. Im
Ergebnis der vor dem Hintergrund zunehmender Aftraktivitét des "Dessau-
Worlitzer Gartenreiches" sich entwickelnden Verkehrsbelebungen, auf der in
der Ortslage gefuhrten KreisstraBe, wird das Verkehrsaufkommen neben dem
sogenannten Quell- und Zielverkehr wesentlich mit vom Durchgangsverkehr
bestimmt.

Ortsumfahrungen oder anderweitige, entlastende VerkehrsmaBnahmen im
Plangebiet des FlGchennutzungsplanes werden auf Grund der sensiblen
rdumlichen Lage der Stadt Worlitz gegenwdértig nicht Gber das bereits plan-
festgestellte MaB hinaus dargestellt.

b) des offentlichen Personennahverkehrs

Die Gleisanlagen der Dessau-Wérlitzer Eisenbahn stellen eine direkte Schie-
nenverkehrsverbindung zwischen der Stadt Dessau und Wérlitz dar. Eine zu-
kUnftige Attraktivierung dieser Verbindung ist das Ziel der Stadt Wérlitz. Die his-
torische Bahnverbindung zwischen Dessau und Wérlitz wurde unter Tréger-
schaft der Deutschen Bahn AG umfassend saniert. Ausgehend von der Er-
tachtigung der Eisenbahnstrecke Dessau-Wérlitz wurde diese nach § 26 des
Gesetzes zur Zusammenflhrung und Neugliederung der Bundeseisenbahn an
die DVV mbH (Dessauer Verkehrs- und Versorgungsgesellschaft) tibertragen.
Diese Bahn ist nicht nur wichtiges Denkmal der Industrie- und Kulturgeschichte
der Region, sondern auch eine ékologische Alternative zum Individualverkehr
und ohne Frage eine bereits heute deutlich wahrgenommene touristische Att-
raktion.

Dardber hinaus wird der &ffentliche Personennahverkehr durch Linienbusse
gewdahrleistet, Die in Oranienbaum und Wittenberg anséssigen Busunterneh-
men fahren die zentrale Haltestelle im Zentrumsbereich der Stadt im StraBen-
zug Neue Reihe an. Neben dem Linienverkehr besteht flr den Landkreis ein
Rufbussystem, welches sowohl werktags als auch an Sonn- und Felertagen ein
flexibles Angebot des OPNV bereit halt. Das Rufbussystem besitzt zunehmen-
de Bedeutung fur den Personentransport in Iéndlich geprégten Réumen wie
dem Vorliegenden.,
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c) der Versorgungsnetze

Die im Gemeindegebiet vorhandenen und geplanten Versorgungsnetze (Eit-
Leitungen, Abwasser usw.) beeintrdchtigen die Siedlungsentwicklung nicht.
Fragen der Sicherheitsabstinde regeln im einzelnen die einschlégigen Be-
stimmungen. Sie werden ggf. im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu
beachten sein. Die Ergénzung und der Ausbau der Versorgungsnetze wird
somit im Rahmen des Eigenbedarfs erfolgen.

Ferner ist auf die wachsende Rolle regenerativer Energien an dieser Stelle be-
sonders hinzuweisen. Zur passiven Sonnenenergienutzung sollten neu hinzutre-
tende bauliche Anlagen so strukturiert werden, dass die entsprechende Ori-
entierung der Gebdude ermdglicht wird.

3.2.3 Ordnungsvorstellungen auf der Grundlage des Nutzungsbestandes

Mittlerweile ist die Stadt Wérlitz eine vielféltig durch das Wohnen und Dienst-
leistungsgewerbe (hier: Tourismusgewerbe) geprégte Gemeinde. Der Bestand
an Wohnnutzungen und deren Erhaltung bieten durchweg gute Aussichten
zur Aufrechternaltung der bestehenden Funktionsstruktur. Trotz des zur Kennt-
nis zu nehmenden Bevolkerungsrickgangs sind Ergénzungen aber auch hier
in angemessener GroBe moglich, gegebenenfalls auch in Verbindung mit pri-
vaten Dienstleistungen, fremdenverkehrsbezogenen Nutzungen bzw. in punk-
to Naherholung/Freizeit.

Wesentlich ist dabei aber eine, sowohl mit den Belangen der Denkmalpflege,
als auch mit den Nachbargemeinden abgestimmte Entwicklung, um Qualité-
ten und Auslastungen zuklnftig tragféhig abzusichemn. Die ErschlieBung und
Besiedelung neuer Standorte muss unabhdngig von der Nutzungsoption die
Belange des Natur-, Landschafts- und Denkmalschutzes berticksichtigen und
gegebenenfalls erkennbare Immissionskonflikte ausschlieBen.

3.3 Auswirkungen des sozio6konomischen Strukturwandels auf die raumli-
che Planung

Far den Bereich der rGumlichen Planung werden die Verénderungen der Be-
schaftigungsstruktur erhebliche Bedeutung haben:

Die Verschiebung des Beschaffigungsanteiles zu Gunsten nah orientierter
Wirtschaftsbereiche und des Dienstleistungssektors begUnstigt eine verstérk-
te Konzentration wirtschaftlicher AktivitGten in verdichteten Siedlungsfor-
men.

FUr Betriebe des produzierenden Gewerbes mit geringer Abhéngigkeit von
Transportkosten bieten sich die Chancen einer gegenldufigen Entwicklung.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Standortanspriiche dieser Betriebe an
Boden-, Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitwerte erheblich steigen.

Der Beitrag industrieller Arbeitsstétten zur Sicherung der Arbeitspléaize geht
wesentlich zurdck,
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Die Planungsphilosophie der Stadt Wérlitz im Einklang mit den raumordneri-
schen Zielen greift diesen Ansafz entsprechend den Grundsdétzen der Raum-
ordnung folgerichtig auf und orientiert so auf die Symbiose zwischen der Be-
reifstellung von Potentialen fur eine vielféltige tourismuswirtschaftliche Ent-
wicklung und eines intakten Wohnumfeldes fir die Beschdftigte dieser Stand-
orfe, wie auch der in den umliegenden Orten bzw. Stédten ihr Einkommen
erzielenden BUrger.

3.4 Strukturmodelle als Grundlage fir das Planungskonzept

Die Entscheidung fur Darstellungen im Fi&ichennutzungsplan und ihrer réumili-
chen Ausdehnung ist bei der Diskussion zu Planungsalternativen durch Struk-
turmodelle eingeengt. Diese stellen prinzipielle Funktionszusammenhdnge und
Entwicklungsrichtungen dar und berlcksichtigen u. a.:

die Beachtung landespflegerischer (denkmalpflegerischer) und ékologi-
scher Belange bei der Strukturierung der neuen Gemeindelandschaft,
Durch ausgewiesene Schutzgebiete und schutzwlirdige Bereiche sowie die
Grundwassersituation wird die Entwicklung beeinflusst.

uber Abstufungen der zuléssigen Nufzungen, Einschrénkungen aus denk-
malpflegerischer Sicht oder Abstandsflichen mit Blick auf den Immissions-
schutfz. Das Nebeneinander von Gemischten Baufl&échen, Wohnbauflichen
und Gewerblichen BauflGchen sowie SonderbauflGichen ist dementspre-
chend zu regeln.

wichtige ErschlieBungswege fUr den Tourismus, flr Gewerbebetriebe und
die Landwirtschaft, da hier verstérkt mit Schall-, Staub- und Geruchsemissi-
onen zu rechnen ist und auch eine UbermdBige Verschmutzung der Wege
nicht ausgeschlossen werden kann.

die Vorgaben des Landesentwicklungsplanes, bei deren Beachtung die
Kernbildung i. S. der Innenentwicklung zu férdern ist,

Die Stadt Worlitz kann damit in ihrer traditionell mannigfaltigen, dérflichen
Siedlungsstruktur gestarkt werden, Die Entwicklungsrichtung flr zukinftige
Wohn-, Misch- oder Gewerbliche Baufldchen und ggf. fur Freizeitnutzungen
orientiert sich u. a. an den o. g. Parametern. Sie sind bei der Darstellung neuer
Baufldchen auch Uber die Darstellungen der angestrebten Fi&ichennutzungs-
plandnderung hinaus fur spétere FiGichennutzungsplanénderungen zu beach-
ten.

4. PLANUNGSKONZEPTE FUR DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Rahmenbedingungen flr die Bearbeitung der Planungskonzeption wer-
den durch die vorgenannten Ordnungselemente, wie die landes- und regio-
nalplanerischen Zielvorgaben gesefzt. Daraus abgeleitet werden von der
Stadt Wérlitz folgende Entwicklungsleitlinien verfolgt:



(1) Bereitstellung von FlGchen zur integrativen Entwicklung der Siedlungs-
struktur, Vorrang der Innenentwicklung (s. a. § 1a (e) Satz 1 BauGB),

(2) Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft, insbesondere mit Blick auf
die Entwicklung bereits bestehender Unternehmen,

(3) Entwicklung der Einbindung in fremdenverkehrsrelevante Planungen,
Freizeitnutzungen und Sport, im Hinblick auf die Ubergemeindlich abge-
stimmte Nutzungsverteilung im IGndlichen Raum,

(4) Sicherung der Bereiche mit wertvollem Grunbestand sowie deren Ergan-
zung und Vernetzung.

Die Grundlage fur die Planung ist der Bestand. Die Fiichen werden nach der
aligemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (Baufldchen) dargestellt, da so am
Besten dem Rahmencharakter des FiGchennufzungsplanes entsprochen wird.
Der zweitgroBte Teil der besiedelten FiGchen im Bereich der Ortslage ist wohn-
pbaulich genutzt. In Folge dessen werden diese FiGdchen als WohnbauflGchen
(W) dargestellt. Dieses gilt auch fur die nord&stlich der Stadt gelegenen Sied-
lung "Seespitze",

Planungsrechtlich ist die vorhandene Wohnbebauung mit der Bezeichnung
"Siedlung Seespitze" dem sogenannten AuBenbereich I. S. des § 35 BauGB zu-
zuordnen. Es wird eine Baufldchendarstellung in der Qualitét einer Wohnbau-
flidche, in der Darstellung einer Sondersignatur (Uberlagerung mit Bauschutz-
zone) vorgenommen. Dabei wird die FliGdche eng auf die vorhandene Bausub-
stanz begrenzt. Mit der gewdhlten Darstellung im FiGchennufzungsplan als
vorbereitendem Bauleitplan hangt, unabhdngig von der Darstellung mit Son-
dersignatur (s. a. Kap. 4.8.3), wesentlich die kinftige Entwicklung des Bauge-
bietes ab.

Dabei dndert sich der AuBenbereichsstatus zun&ichst nicht, aber die Darstel-
lung als WohnbauflGche eréffnet Moglichkeiten, die Uber die Bestandssiche-
rung hinausgehen. Ein entsprechendes rechtliches Instrumentarium bietet der
§ 34 Abs. 4 BauGB mit der sogenannten Innenbereichssatzung. Im vorliegen-
den Fall kdme bei einer engen Begrenzung der Darstellung, nur bezogen auf
den vorhandenen Bestand, der im § 34 Abs. 4 BauGB genannte Saftzungstyp
Nr. 2, die sogenannte Entwicklungssatzung zur Anwendung. Die Alternative
ware eine Darstellung als FiGche fur die Landwirtschaft, In diesem Fall genie-
Ben die vorhandenen Wohnhdauser lediglich Bestandsschutfz; d. h. bauliche
Veradnderungen sind nur in einem begrenzten Umfang i. S. der Substanzerhal-
fung maoglich. Langfristig zielt eine solche Darstellung auf eine Beseitigung der
Gebdude und eine Nufzung der Fldchen entsprechend der getroffenen Dar-
stellung im FiGchennufzungsplan ab. Dieses stellt kein realistisches Szenario im
Planungshorizont des FlGchennutzungsplanes dar.

Unter Wurdigung aller Gesichtspunkte, insbesondere der Belange der Kultur-
und Denkmalpflege, wird aufgrund der rechtmdaBig entstandenen Bebauung
i. S. der in der Rechtsprechung verankerten "normativen Kraft des Faktischen”,
eine auf den Gebdudebestand begrenzte BauflGchendarstellung dem Fl&-
chennutzungsplan zugrunde gelegt. Daraus ware dann eine Satzung gem.
§ 34 Abs. 4 Nr, 2 BauGB zu entwickeln, In dieser Satzung kénnten hinsichtlich
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der Begrenzungen von Gebdudehdhen, Uberbaubaren Fl&chen u. &. gem.
§ 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB entsprechende Festsetzungen aufgenommen wer-
den.

Die alte Ortslage und einige Erwelterungsbereiche der Stadt Wérlitz werden
als traditionell und siedlungsstrukturell gewachsener Bereich im Rahmen der
Planung als Potential fir gemischte Nutzungen aufgegriffen, daher werden
diese Gebiete als Gemischte Baufldchen (M) dargestellt. Letzteres erklért sich
auch daraus, dass auf Grund des fortschreitenden Strukturwandels der Land-
wirtschaft Betriebe in diesem Bereich auBerhalb der Orislage im AuBenbe-
reich entstanden sind, sich dort verfestigt haben und auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung von Dorfgebieten im Sinne des § 1 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung flichendeckend ausscheidet. Zudem geht es im Sinne der
Erzielung einer belebten und perspektivisch noch stérker nachgefragten In-
nenstadt, um die Erweiterung von Nufzungsmoglichkeiten zur stérkeren Nut-
zungsmischung.

Im Ubergang von (berwiegend dem Wohnen zugeordneten Bereichen im
Suden der Stadt sowie im Bereich Hainichtengasse und Horstdorfer Weg, sol-
len in den angrenzenden und sich stérker noch als bisher den Angeboten fur
den Fremdenverkehr 6ffnenden Bereichen, Gewerbe, Handel und Dienstleis-
tungsnutzungen in dem MaBe zunehmen, wie sich die Wohnnutzung reduziert.
Das bedeutet, dass alternative, vertragliche Nutzungsformen zukdnftig eine
noch starkeren Beitrag als heute zur Substanzerhaltung der historischen Bau-
sfrukturen der Stadt leisten sollen und dort, wo das Wohnen zeitgemd&B nicht
mehr etablierbar ist, dennoch die Erhaltung der historisch Uberkormmenden
Baustrukturen mit Alternativnutzungen ermdéglicht werden. Dieses mischge-
bietstypische Nutzungsspektrum mit der Schwerpunktausrichtung tourismus-
addaquater Nutzungsformen, ist das Ziel der Stadt Woérlitz. In der verbindlichen
Bauleitplanung wird entsprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu
unterscheiden sein. Dardber hinaus sind im Gegenzug Gemischte Baufléchen
mit niedrigeren Immissionsrichtwerten belegt, was wiederum die landwirt-
schaftliche Nutzung unterschiedlicher Wirtschaftsformen in unmittelbarer Um-
gebung der Ortslage begunstigt, sie in ihrem Bestand sichern hilft,

Die Sonderdarstellung der Gemischten Baufidche nordlich der Riesigker Stra-
Be, resultiert aus der Uberlagerung mit einer fortgeltenden Bauschutzzone
gemdaB Kreistagsbeschluss des Kreises Gréfenhainichen aus dem Jahre 1977,
Die Begrindung der Bauschutzsatzung ist als Anlage dieser Begrindung bei-
gefugt (s. a. Kapitel 4.8.3).

Die so getroffene grundsdtzliche BauflGchenabgrenzung nimmt auf den sied-
lungsstrukturell absehbaren Wandel im Planungshorizont des Fléchennut-
zungsplanes Bezug und stellt unter stadtebaulichen, wie immissionsschutzseiti-
gen Bewertungen das gewollte Siedlungsgefuge dar. Dabel stehen immer die
Chancen lokal vorstellbarer Entwicklungen, hinsichtlich vertraglicher und wirt-
schaftlich sinnvoller Grundsticksnutzungen im Vordergrund. Die baulich-
raumlichen Angebote hierzu wurden daraufhin eingehend untersucht.
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Der bestehende Gewerbestandort im Sudosten der Stadt Wérlitz wurde in sei-
nem Bestand dargestellt. Im Bereich von Nachbarschaftssituationen zu
WohnbauflGchen ist von mischgebietstypischen Immissionsverhalten auf den
entsprechenden FlGchen auszugehen, Wesentlich ist hier, dass das Wohnen
auf diesen Fldchen nicht zusatzlich Raum erlangt.

Besondere Nutzungen, wie z. B. im Planungshorizont des FiGchennutzungspla-
nes fur den Bereich der alten Domé&ne angedacht; oder der Reiterhof nord-
westlich angrenzend an den GroBparkplatz, sind im Grundsatz als Sonderbau-
fldchen (S) mit der entsprechenden Zweckbestimmung dargestellt.

Far Warlitz sind ferner stadtsanierungsspezifische Belange (Rahmenplan "Sanie-
rung historischer Ortskern™) sowie die, in Bezug auf die Blockbebauung im Be-
reich der BahnhofsstraBe zu berlcksichtigenden Auswirkungen, der Verande-
rungen der Wohninfrastruktur zu berlcksichtigen.,

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Dienstleistungen und FiGchen
far Gemeinbedarf werden nicht separat im Fldchennutzungsplan dargestellt.
Sie verstehen sich als im Bereich der WohnbauflGchen und Gemischten Bau-
fldchen integriert und zul&ssigerweise hier als etabliert anzusehende Nutzun-
gen.

Verkehrsflachen (klassifizierte StraBen) werden erfasst und dargestellt, Nach-
richtlich dbernommen sind Anlagen der technischen Infrastruktur, einschlieB-
lich der zugehdrigen Leitungen, bestehende Landschafts- und Naturschutz-
gebiete, Biotope und Naturdenkmale, Altlasten und Altlastenverdachtsfla-
chen und denkmalgeschuizte Bereiche bzw. Einzeldenkmale nach Landes-
recht,

Neben Waldgebieten und FliGdchen fur die Landwirtschaft werden im FlG-
chennutzungsplan bestehende und geplante Grinfldchen dargestellt. Die
Granflachen mit besonderen Nufzungen werden entsprechend ihrer Zweck-
bestimmung (z. B. Friedhof, Sportplaiz) bezeichnet. Da fur die Stadt Worlitz
auch in angemessenem Umfang bauliche Erweiterungsfldchen dargestellt
werden, finden sich zur Freiraumentwicklung auch FlGdchen fr MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dargestellt.

Ausgehend vom Bestand und unter Berlcksichtigung der oben angesproche-
nen Ordnungselemente, der Zielvorstellungen der Stadt Wérlitz und der landes-
und regionalplanerischen Zielvorgaben, werden im Flachennutzungsplan i. d.
Fassung der 1. Anderung Fléichen fur Oriserweiterungen und die im Ergebnis
eines "Ortsumbauprozesses" zu erwartenden Entwicklungen insgesamt reduktiv
dargestellt, Die genauere Betrachtung von WohnbauflGchen und Gemischten
Baufldchen unter dem Aspekt der Einwohnerentwicklung erfolgt im nachfol-
genden Kapitel,
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Gesamtfldchendarstellung (in ha) - Gesamtfi&che FNP 2.850,68 ha

Flachendarstellung

Flachenanteil in ha

Flachenanteil in %

WohnbaufiGchen 22,65 0,80
Gemischte Baufl&ichen 31,76 1,11
Gewerbliche Baufléichen 2,78 0,10
SonderbauflGchen 2,61 0,09
Bahnfladchen 0,67 0,02
FlGchen far Wald 083,49 34,50
FiGchen fur die Landwirtschaft 1.450,02 51,18
Granflachen 114,73 4,02
WasserflGchen 219,99 7,72
VerkehrsflGchen!0 12,16 0,43
Versorgung 0.82 0.03
Gesamtinha /% 2.850,68 100,00
Beabsichtige Bauflchenneudarstellungen (ha)!!
Gemeinde w M G112 S
Werlifz i
2zgl. Ortsumbaugebiet!s -3,32 0 -1,98

1,20

Gesami4 -21,10% -35,85% 0,00% -43,14%

Bei Werten in ha fir die Bauflichen ist von ungeféhren Werten auszugehen; die Zahlen sind
im MaBstab des Fichennutzungsplanes (M 1 : 10 000) in der Zeichnung ermittelt worden.

10 ohne FiGchenberechnung Bedarfsparkplatz 2,88 ha
' absolut gegeniber dem wirksamen Fl&ichennutzungsplan (April 1992), ohne neu bewertete
BestandsfiGchen (W und M) im Ergebnis der Vor-Ort-Aufnahme, Baufléichenneuausweisun-
gen/ Bilanzierungen sind Gegenstand der Kap. 4.2.2/4.2.3

12 Neubewertung, keine Neuausweisung

¥ als Rickbau- und Aufwertungsgebiet, mit Wohnungsbestand, ohne einbezogene aus-
schlieBlich grinrGumilich geprégte Bereiche
14 ohne Reduktion Ortsumbaugebiete, hierzu Kapitel 4.2.2 / 4.2.3

48




4,1 Zukuinftige Bevolkerungsentwicklung

Bei der Ausweisung neuer BauflGchen ist insbesondere die Betrachtung der
Einwohnerentwicklung bedeutsam. Aus diesem Grund wird im Folgenden ver-
sucht, eine Prognose zur Einwohnerentwicklung der Stadt Worlitz, unter Be-
tfrachtung vorhandener Untersuchungen abzugeben.

Alle Trends deuten darauf hin, dass sowohl auf Landes-, Kreis- und lokaler Ebene
die Bevolkerungszahl in den Folgejahren rlckiGufig sein wird. Obwohl die Le-
benserwartung steigt und — wie bereits spurbar - kinftig wieder auch etwas ho-
here Geburtenraten erwartet werden, wachsen die Sterbelberschusse an. Die
negative natlrliche Entwicklung beeinflusst somit die Bevdlkerungsentwicklung
auch in Worlitz wesentlich. Mit wanderungsbedingtem Bevdlkerungszuwachs ist
dagegen nicht UbermdaBig zu rechnen. Stark verdndern wird sich kdnftig der Al-
tersaufbau der Bevdlkerung. Die sinkenden Kinderzahlen im Verhdaltnis zum star-
ken Zuwachs an Personen im hoheren Lebensalter lassen damit auch das
Durchschnittsalter im Plangebiet ansteigen. Resultierend ergeben sich neue
qualitative Anforderungen an eine nachhaltige, barrierefreie Stadtentwicklung
auf &ffentlicher, wie privater Seite,

Das statistische Landesamt des Landes Sachsen-Anhalt hat die Bevolkerungs-
prognose des Landes Sachsen-Anhalt fur den Zeitraum bis 2020 heraus gege-
ben. Danach wird die Bevélkerung im Landkreis Wittenberg bis zum Jahr 2020
um weitere 22,1 % zurlick gehen und die heute bestehende, erkennbar rick-
IGufige Tendenz sich somit fortsetzen. Die dartber hinaus bereits vorliegende
Prognose bis 2025 bleibt an dieser Stelle unbericksichtigt, da die Kreisneu-
gliederung hier bereits Bestandteil ist. Im Sinne der Prognosekontinuit&t wird
somit der historische FiGchenbezug zum Landkreis Wittenberg beibehalten.

Fur die Stadt Worlitz selbst fuhrt das Statistische Landesamt keine Bevolke-
rungsprognose fUr den Betrachtungshorizont des Flachennutzungsplanes.
Demzufolge ist es erforderlich, den Verlauf der Bevolkerungsentwicklung in
den vergangenen 10 Jahren zu analysieren und diesen ins Verhdltnis zur
Landkreisprognose zu sefzen. Im Ergebnis der Sichtung der vorliegenden Da-
ten, besteht somit die wesentliche Aufgabe darin, zu erkennen, in welchem
MaBe die einzelnen Komponenten (natudrliche Bevdlkerungsentwicklung und
Wanderungsbewegungen) am Gesamtergebnis der Bevdlkerungsentwick-
lung, dass heiBt am Wachstum oder der Abnahme der Bevdlkerung teilhaben.

Da Prognoseergebnisse methodisch bedingt, mit einem wachsenden Zeit-
raum immer unscharfer werden, ist stets auch eine gewisse Fehlerbreite anzu-
nehmen, in der das Eintreffen gleich wahrscheinlich ist. Entsprechend wird in
den folgenden Abschdatzungen von einer Einwohnerzahl fur 2020 von 1.313,
bei einer Fehlerbreite von rd. +- §% ausgegangen, was eine Spannbreite von
rd. 1.247 bis 1.379 Einwohnern im Jahr 2020 ergibt, Somit sind die Aussagen zu
vorliegendem FlGchennutzungsplan in Bezug auf die Bevolkerungsentwick-
lung in Wérlitz mit einem gewissen MaB an Vorsicht getroffen worden, obwohl
sie sich dennoch an langfristigen Verlaufsmustern, die durchaus auch auf die
Stadt Wérlitz Ubertragbar sind, orientieren:
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Der Trend zu niedrigen Kinderzahlen dlrfte fortbestehen und auch der Alte-
rungsprozess durfte sich, bezogen auf die Bevolkerungsstruktur, fortsetzen (ins-
besondere Zunahme der Bevolkerung im Seniorenalter verstérkt ab 2025). Die-
ser Sachverhalt 1Gsst sich wie vorbenannt, sowohl aus der Bevolkerungsstatistik
von Worlitz als auch aus der landkreisbezogenen und letztlich landesweiten
Entwicklung ablesen. Mit einer nattrlichen Bevolkerungszunahme ist daher fir
die Gemeinde insgesamt nicht zu rechnen. Setzt sich die Bevolkerungsent-
wicklung der letzten Jahre unverandert fort, d. h. bleibt es bei einer in gerin-
gem MaBe degressiven Abwanderungsrate und verbleibt das Geburten-
/Sterbesaldo ebenso auf niedrig degressivem Niveau, kann von einer ann-
hernd linearen Bevodlkerungsabnahme ausgegangen werden und die Stadt
Worlitz wird somit im Mittel im Jahr 2020 noch rd. 1.313 Einwohner haben. Da-
mit hat die Stadt Wérlitz im Zeitraum zwischen 1990 und 2020 rund ein drittel
aller Einwohner verloren,

Es ist erkennbar, dass in Wérlitz z. Zt. noch weniger Kinder geboren werden als
im regionalen Durchschnitt, Die Tendenz ist jedoch leicht steigend (rd. 20% der
Bevdlkerung im gebdarfahigen Alter, gegenlber rd. 21% in der Verwaltungs-
gemeinschaft Worlitzer Winkel). Der Anteil der arbeitsf&higen Bevdlkerung
liegt somit auch im Jahr 2020 noch deutliche héher als der Landeswert, wird
sich jedoch mit der Verrentung der geburtenstarken Jahrgéinge etwa ab 2025
weiter zu ungunsten einer ausgewogenen Bevolkerungsverteilung verschie-
ben, wobei sich erst dann offensichtlich der fehlende Nachwuchs bemerkbar
machen wird. Der leichte Geburtenanstieg und die héhere Lebenserwartung
fUhrt zu einem Sterbelberschuss, den die anziehenden Geburten, wie bereifs
erwdhnt, auch in der Stadt Waérlitz nicht anndhernd auszugleichen vermag.

Allerdings wurde gerade in den lefzten Jahren die Einwohnerentwicklung in
Wérlitz auch maBgeblich durch das Wegbrechen von Arbeitsplétzen am Ort
und im Umfeld, hier insbesondere durch die Aufgabe des Kraftwerkstandortes
Vockerode sowie der ebenso hier ansdssigen Gewdchshausanlage beein-
flusst. Das dadurch hervorgerufene negative Wanderungssaldo wird sich er-
kennbar mittelfristig stabilisieren. Das bedeutet, dass im Rahmen der Fidchen-
nufzungsplanung auch davon ausgegangen wird, dass durch die bereits ein-
geleiteten wirtschaftspolitischen MaBnahmen Chancen bestehen, dass kinf-
tig wieder in Wérlitz und der néheren Umgebung mehr Menschen ihren Le-
pbensunterhalt verdienen kénnen. Das bedeutet konkret, dass die zur Zeit in
Wérlitz angesiedelten 149 klein- und mittelsténdigen Unternehmen mit ge-
genwdrtig 309 sozialpflichtigen Arbeitnehmern (Stand: 30.06.2006) aus Sicht
der Gemeinde ein noch ausbaufdhiges Potential darstellen, die Gemeinde in
wirfschaftlicher und damit auch bevélkerungsbezogener Hinsicht zu stabilisie-
ren. Die touristische Entwicklung des "Dessau-Worlitzer Gartenreiches" spielt
dabei sicherlich eine zentrale Rolle, aber auch die Frage der vorstellbaren
Entwicklung des Altstandortes des "Kraftwerkes Vockerode" und dessen Um-
feld.

Auch Einrichtungen des Tourismus, im Zusammenhang mit der Weiterentwick-
lung des kulturellen Angebotes im "Dessau-Woérlitzer Gartenreich", kébnnen e-
benfalls Impulsgeber einer teilrdumlich-wirtschaftlich nachhaltigen Entwick-
lung sein. Damit setzt sich der prognostizierte Bevdlkerungsriickgang, auf
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Grund der spezifischen Situation der Stadt, zusammen aus einem angenom-
menen Bevolkerungsrickgang von rd. 18%, auf Grund der demografischen
Entwicklung, im Rahmen des sich seit 2001 abzeichnenden Trends gleichblei-
bender Kontinuitt des Bevolkerungsrickgangs, in Verbindung mit dem wirt-
schaftlichen Potential der Stadt und des Umfeldes. Letzteres meint insbeson-
dere das Gewerbeflachenpotential der Nachbargemeinde Vockerode, wel-
ches in der Lage, ist das Arbeitsplaizangebot im Umfeld nachhaltig zu beein-
flussen; ebenso wie tourismusorientierte Projekte im Zusammenhang mit der
Ausgestaltung des "Dessau-Worlitzer Gartenreichs" in der Lage sind, weitere
positive Impulswirkungen der Stadt zu geben.

Das derzeitige Angebot an vorhandenen und potentiellen Wohnnutzungen
(FNP in der Fassung von 1992) ist fur den angenommenen Horizont zur Bevél-
kerungsentwicklung zu umfangreich. Mit maBstéblicher Fortentwicklung in
Teilbereichen der Orslage, auch unter Einbeziehung von Aspekten stadtum-
bauaddaquater MaBnahmen, kann durch Reduktion bzw. bauformbezogene
Anpassungen des Angebotes, hin zu einem marktvertrglichen Leerstand
(< 10%) regulierend auf die Baulandpreise eingewirkt werden, so dass die
Stadt weiterhin ein attraktiver Wohnstandort, auch fur den Einfamilienhausbau
bleibt. Damit sefzt die Stadt Worlitz ganz klar auf die Weiterprofilierung als
Wohnstandort, im Zusammenhang mit einer, im Planungshorizont des FI&-
chennutzungsplanes erwartbaren, positiven gewerblichen Eigenentwicklung.
Der FiGchennutzungsplan berlicksichtigt dies.

Dennoch ist durch die o. g. Faktoren prognostisch nicht von einem Zuzug
nach Worlitz auszugehen, der die zukunftige Bevolkerungsentwicklung in Gro-
Benordnungen (> 5%) entscheidend mitbestimmen wird.

4.2 Iukunftige Wohnstandorte / Siedlungsentwicklung

Der regionale und lokale Wohnungsmarkt wird von Angebot und Nachfrage
bestimmt. Der Wohnungsbedarf IGsst sich aus der Bevolkerungs- und Haus-
haltsentwicklung ableiten. Er ergibt sich aus der durchschnittlichen Woh-
nungsbelegung, der WohnflGche je Einwohner und dem Ersatzwohnbedarf, In
Abhdangigkeit von den differenzierten Wohnungswnschen und den finanziel-
len Méglichkeiten der Hauhalte entsteht so eine marktwirtschaftliche Woh-
nungsnachfrage. Dem steht ein konkretes Wohnungsangebot gegenuber,
dass sich nach GréBe, Ausstattung, Bauform und Wohnmilieu unterscheidet,
Durch Abrundungs- und Neubaupotentiale findet auch hier eine Entwicklung
statt.

Die Neustrukturierung der Wohnstandorte, einschlieBlich der Ausweisung neu-
er WohnbauflGchen, erfolgt unter folgenden Gesichtspunkten:

1. Erg&nzung/Abrundung bestehender Wohnstandorte, die glnstige Er-
schlieBungsvoraussetzungen besitzen; Entwicklung der Siedlungsbereiche
im Rahmen der Grundsaize landlicher Ortsentwicklung, unter den Ge-
sichtspunkten der Ortsstruktur und Ortsrandausbildung und reduktiver Inan-
spruchnahme freier Landschaft,

51



2. Enfwicklung des Siedlungsbereiches unter Reduzierung im Geschosswoh-
nungsbau (stadtumbauaddaquat)

3. Sicherung und Neuordnung wertvoller innerértlicher Freiflachen,

4. Vermeidung der Inanspruchnahme von Flé&chen, die flr die Natur und den
Landschaftsschutz wertvoll sind,

5. Nachnutzung von Fldchen aus infrastruktureller oder sonstiger Vornutzung.

4,2.1 Entwicklungsleitlinien

1. Die Entwicklungsziele, die im Rahmen der Sanierungsrahmenplanung
grundlegend formuliert wurden, sind zeitgemd&B8 und konsequent in der
ortsbezogenen Entwicklung umzusetzen.

2. Ortsrandlagen sind zu arrondieren bzw. in ihrer Préignanz zu stérken.

3. Einzelne Flursticke sind zusammenhdngend zu erschlieBen, Restfl&ichen
sind zu vermeiden,

4.  Auf die Berucksichtigung von Baulicken und vormals gértnerisch genutz-
ter Fidchen, die im Interesse einer wirtschaftlichen Entwicklung bebaut
werden konnten, ist unter besonderer Berlcksichtigung der Belange der
Kultur- und Denkmalpflege zu achten.

5. Das Ortsbild darf nicht nachhaltig beeintréichtigt werden.

Als wichtige Rahmenbedingung ist der Landesentwicklungsplan Sachsen-
Anhalt in der derzeit geltenden Fassung zu berlcksichtigen. Darlber hinaus
werden folgende Leitlinien verfolgt, die in der verbindlichen Bauleitplanung zu
bertcksichtigen sind:

- In den freiraumnahgelegenen Wohnbereichen ist die Zuganglichkeit zu
den Erholungsflachen des "Dessau-Worlitzer Gartenreiches" dauerhaft zu
gewdhrleisten (barrierefrei und behindertengerecht). Fur den alten Orts-
kern von Worlitz respektive dessen stadtréumliche Ubergéinge sind Pla-
nungen far die Sicherung als Wohn- und Tourismusstandort, vor allem im
Zusammenhang mit der Stadtsanierung erforderlich. Gleiches gilt flir die
Starkung als Gewerbe-, Kultur- und Dienstleistungsstandort.

- Auf den Immissionsschutz gegenuber den bestehenden Betrieben und
der durch die Stadt verlaufenden Verkehrsverbindungen (klassifizierte
StraBen, ruhender Verkehr) ist zu achten. Hierauf wird im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung verstarkt einzugehen sein.

4.2.2 Wohnbauentwicklungsfl&ichen

Der vorliegende FlGchennutzungsplan prognostiziert den Wohnungsbaube-
darf bis 2020 und versucht, unter Beachtung der gesamtgemeindlichen Be-
lange in seinen Darstellungen dieser Zielstellung zu entsprechen. Hierzu wer-
den die EingangsgréBen der gemeindlichen Statistik (Statistikstelle Verwal-
tungsgemeinschaft Wérlitzer Winkel) und die Angaben des Mikrozensus' des
Statistischen Landesamtes zur prognostischen Berechnung verwendet und die
Zielstellung der Wohnraumreduzierung auf 2020 projiziert.
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Seit 2001 ist ein an quantitativer Konstanz gewinnender Prozess rickléufiger
Bevdlkerungsentwicklung erkennbar. Wie bereits vorstehend ausgeflinrt, ist mit
der Fortsefzung dieses Trends in linearer bzw. leicht degressiver Form zu rech-
nen. Dennoch muss es Aufgabe der FlGchennutzungsplanung sein, der Stadt
und ihrer Bevolkerung ausreichende und attraktive WohnbauflGichen bereit zu
stellen.

Auch wenn heute noch der Anteil der Senioren unter dem Landesdurch-
schnitt des Landes Sachsen-Anhailt liegt, wird dieser weiter leicht ansteigen
und hauptsachlich dann in verstérktem MaBe spUrbar werden, wenn die Ab-
wanderung jungerer Einwohner bzw. der im arbeitsfGhigen Alter anhalten
wurde. Hierdurch wird es jedoch keine nennenswerte Abnahme der Haushal-
te, sondern eher eine Zunahme verminderter HaushaltsgréBen geben, was
absolut gesehen aber dennoch eine Abnahme der bendtigten Wohneinhei-
ten entspricht, Hinzu tritt, dass trotz der benannten Einwohnerreduzierung die
Zahl der Arbeitslosen nur marginal schwankt und im Grundsatz konstant bleibt.

In diesem Zusammenhang ist zusGizlich die Tatsache zu erwdhnen, dass kinf-
tig sich die Anspriche der Mieter an ihre Wohnung weiter erhbhen werden,
jedoch einschrnkend angemerkt werden muss, dass konkurrenzfahige und
zeitgemdaBe Wohnstandards auch eine entsprechende Kaufkraft der Bevolke-
rung bedingen. Somit ist in Zukunft von einer anhaltenden Nachfrage nach
lagegunstigen Wohnungen mit guter Ausstattung und relativ niedrigen Mieten
auszugehen, wdhrend unsanierte oder unglnstig geschnittene Wohnungen
zunehmend mit Vermietungsproblemen konfrontiert sein werden, Deswegen
sollte fur den Bevdlkerungsanteil mit geringen Einkommen, entsprechend den
Erfahrungen mit anderen Kommunen &hnlicher GréBe, Wohnungen, insbe-
sondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus entlang der BahnhofstraBe,
von umlagef&higen Modernisierungen in Teilen ausgenommen werden. Vor
allem 3- und 4-Raum-Wohnungen zu 2,50 € - 3,00 €/m? werden von den Hau-
halten bendtigt, deren Einkommen unter den bzw. im Bereich der Sozialhilfe
und ALG lI-Satze liegt.

Bei den sich in Eigenheimbauwlnschen quantifizierbaren Wohnbedurfnissen
der Bevolkerung ist ein gewisses S&ttigungsmaB eingetreten, vor dessen Hin-
tergrund es gilt, die noch bestehenden Nachfragepotentiale siedlungsréums-
lich effizient verteilt zu lenken. Da eigentimergenufzte Wohneinheiten ten-
denziell gréBer als mietergenutzte sind und die Eigentumsnachfrage mehr auf
Eigenheime (1-2 Familienh&user) mit ihnrem spezifisch gréBeren Baulandbedarf
gegenuber denen auf (Stockwerks-) Eigentumswohnungen zielt, bedarf der
Angleichungsprozess eines entsprechend bemessenen Angebotes an Wohn-
bauland in entsprechender Qualitat, Hier sieht der FiGchennutzungsplan in
entsprechendem Umfang Bereiche vor, nicht um lediglich einer Abwande-
rung der Bevolkerung in weiter umliegende Gemeinden entgegen zu wirken,
sondern um im Bewusstsein der internationalen, kulturellen Bedeutung der
Stadt zur attraktiven Entwicklung der Region beizutragen.

Aus aktuellen eigenen Erhebungen ist ersichtlich, dass gegenwartig 49 markt-
relevante Wohneinheiten (WE) in der Stadt Wérlitz leer stehen. Das sind rd. 6%
aller marktrelevanten Wohnungen in Worlitz, im Leerstand relativ gleichm&Big
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Uber die Ortslagen verteilt. Dieser Wert liegt bei dem als markiregulierend
bzw. technische Reserve zu bezeichnenden, akzeptierten und bendtigten
Leerstand fOr SanierungsmaBnahmen, Umzugsreserven und dgl.. Auf Grund
der Wohnungszuschnitte in den Blockbauten an der BahnhofstraBe weist der
Leerstand wie vorbenannt, keine signifikanten, quantitativen Unterschiede auf
und verteilt sich im Rest auf die in traditioneller Bauweise errichteten Gebdu-

de der Orislage.

Setfzt sich die Bevélkerungsentwicklung der letzten Jahre wie oben benannt
fort, wird auf Grund des Einwohnerrliickgangs bis 2020 ein weiterer Anstieg um
82 leerstehende Wohnungen zu verzeichnen sein. Im Gegensatz dazu wiirden
rd. 57 Wohneinheiten, auf Grund sich veréinderter HaushaltsgréBen bendtigt
werden (Zunahme von 1-Personen-Haushalten). Damit wéren in der Summe
bel unveranderter Bebauungsstruktur im Jahre 2020 ca. 73 markirelevante
Wohneinheiten leer. Gleichzeitig kamen aber auch real in den vergangenen
fanfzehn Jahren durchschnittlich 2 Wohneinheiten pro Jahr fir Worlitz hinzu.

Stellt man nunmehr in Rechnung, dass die HaushaltsgréBe von 1,9 Einwoh-
ner/WE fur 2020 auf Grund der l&ndlich-verstédterten Bewohnerstruktur als
zielgebend angesehen wird, resultieren bei 691 verbleibenden Wohneinheiten
1.313 Einwohner. Ergé&nzt man hierzu den konservativ als gleichbleibend unter-
stellfen Wohnungsneubau von 1 Wohneinheit pro Jahr fir diesen Zeitraum, mit
ebenso dieser durchschnittlichen HaushaltsgréBe von 1,9 Einwohner/WE, so
betragt der Anteil der neugebauten, bewohnten WE in 2020 in der Summe 14
Baufertigstellungen, welche in der Anzahl der bewohnten WE 2020 enthalten

sind.

Die durchschnittliche Wohnungsbelegung in Wérlitz betréigt im Jahr 2005 nach
dem Mikrozensus fur Gemeinden < 2.000 Einwohner 2,39 Personen. Die tat-
sGchliche Belegung der Wohnungen in der Stadt Wérlitz ergibt davon abwei-
chend einen Wert von 2,07 Personen (leerstandsbereinigt). In der Prognose
wird auf Grund der benannten Rahmenbedingungen konservativ ein Wert
von rd. 1,9 Einwohner pro WE im Jahr 2020 angenommen. Bei Umsetzung der
getroffenen Annahmen ergibt sich fUr die Stadt Wérlitz im Jahre 2020 ein
Wohnungsbedarf von rd. 691 WE. Die nachfolgende Ubersicht verdeutlicht
die Planansatze zur Wohnbaufiichenentwicklung:



822 WE als Ausgangswert fur 2006 (davon ca. 49 WE Leerstand)

Einw.-Zahl | Abnahme | Abnahme | Einw.-Zahl | Abnahme
31.12.2006 in % Einwohner 2020 in WES
1.601 rd. 18 288 1.313 82
Wl bewohnte bewohnte é:&%?ﬁee
WE 20051¢ WE 2020 WE 200617
773 691 57

Auch wenn davon auszugehen ist, dass nicht jede markirelevante, in der
Stadt Wérlitz derzeit leer stehende Wohnung tatsachlich marktbeeinflussend
wirkt, so zeigt oben stehende Tabelle doch, dass aus den gegenwdartig 773
bewohnten Wohneinheiten, welche in Wohn- und Nichtwohngebduden in
der Stadt Wérlitz anzutreffen sind, 691 WE werden sollen.

Far die HaushaltsgroBe von 1,9 Einwohner/WE im Jahr 2020 resultieren also
1.313 Einwohner. Fur diese Einwohnerzahl ist far das Jahr 2020 eine Wohnfla-
chenversorgung von 43 gm je Person'® zu prognostizieren. Da die durch-
schnitfliche HaushaltsgroBe, wie oben benannt, hauptsachlich im Ergebnis
des Verhdltnisses Zu- und Abwanderung, Sterberate und Geburtenrate auf 1,9
EW pro WE im Jahr 2020 sinkt (entspricht einem zusdizlichen Bedarf von 57
WE), wird eine WohnbauflGchenbereitstellung fur die dann erwartbare Bevol-
kerungszahl (zzgl. einer angemessenen Dispositionsreserve) notwendig. Hier-
aus ergibt sich fur die Stadt Worlitz ein Bedarf fir das Jahr 2020 von rd. 691
pbewohnten WE.

. | WE 2006* | EW/WE WE 2020 | EW/WE
EW 2006 bewohnt 2005 EW 2020 bewohnt 2020
Worlitz 1.601 773 2,07 1.313 691 1.9
*31.12.2006

Im Hinblick auf das Reduzieren von Wohneinheiten zieht die Stadt Warlitz an-
teilig ihre BestGnde in Blockbebauung in Massivbauweise entlang der Bahn-
hofstraBe in Betracht, darlber hinaus gibt es ein nicht zu unterschatzendes
Umnufzungs- und Zusammenlegungspotential gerade in der Bausubstanz des
19. und frihen 20. Jahrhundert, Um den Leerstand gesamtgemeindlich bis
2020 unter 10% zu halten, wird es erforderlich, in diesen Marktsegmenten rd. 30
Wohneinheiten als absolute Reduzierung vom Markt zu nehmen. Der Ansafz
der Fichennutzungsplanung geht im Sinne einer maBstéblichen Umstrukturie-
rung Uber diesen Ansatz hinaus und formuliert folgende Ziele bis 2020:

15 WE — Wohneinheiten, verringert durch Einwohnerrickgang, bezogen auf eine mittlere Haus-
haltsgréBe von 1,9 Personen pro Haushalt im Jahre 2020 (konservativer Ansatz)

16 abzgl. 49 leer stehende WE

17 zus@tzlich bendtigte WE auf Grund der sich verandernden HaushaltsgréBen von 2,07 auf 1,9
Einwohner/WE

18 BBR, Raumordnungsprognose 2020
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Der Rickbau im Rahmen des "Ortsumbaus" vollzieht sich hauptséchlich im
Bereich des Geschosswohnungsbaus. Eine Auflésung des Siedlungskdrpers
in einzelne, nicht mehr strukturbildende Elemente wird in diesem Bereich
ausgeschlossen,

2. Ersatzbebauungen fur den Entfall des Geschosswohnungsbaus sind ent-
sprechend dem vorgepragtemn MaBstab als Ein- und Zweifamilienh&user
im relevanten Bereich des Ortsumbaus neben der Option von Wohnungs-
zusammenlegungen das Leitziel zur zukinftigen Gestaltung der in Rede
stehenden FlGdchen.

3. Erganzungsbebauungen (Baullicken) in den bestehenden stédtischen La-
gen, z. B. Horstdorfer Weg, Bergstickenweg bzw. Grabengasse sowie im
Baugebiet stdlich der Riesigker StraBe, fUhren zur ErschlieBung zusétzlicher
innerdrtlicher Wohnbaufléchen.

4. Nicht jede, der fur eine bauliche Ergénzung mdglichen Freifiichen in in-
nerdrtlichem Kontext wird fUr eine Ergénzungsbebauung in Anspruch ge-
nommen. Die Hervorhebung vorhandener landschaftlicher/denkmal-
pflegerischer Elemente fUhrt bei Freihaltung von Bebauung zur Kontrastie-
rung und Differenzierung in einzelnen Ortsbereichen, wodurch eine Stér-
kung der Identitét der Siedlungsstrukturen, aber auch des Ortsbildes insge-
samt erreicht wird.

)
-

Die oben genannten Ziele fuhren zu siedlungsréumlichen MaBnahmen, deren
Leitbild das Gleichgewicht aus zu erzeugender urbaner Dichte und Geschlos-
senheit und Bewahrung traditioneller, landschaftlicher Einflussnahme i. S. des
Hereinwirkens angrenzender Elemente der Flur sein kénnte. Das setzt im ge-
meindlichen Entwicklungsprozess eine gleichzeitige Stérkung stéidtebaulicher
und landschaftlicher Elemente voraus.

Das heiBt, hochbauliche und landschaftsgestalterische MaBnahmen stehen in
einem direkten integrativen Zusammenhang und sind in der Lage, das Beson-
dere des kunftigen Wohn- oder Arbeitsortes heraus zu stellen, somit Qualitéits-
maBstab flr die Verpflichtungen aus dem UNESCO-Welterbe, wie auch im
perspektivisch noch hdérter werdenden, interkommunalen Wettbewerb zu
sein.

Far den FlGdchennutzungsplan wird somit in Folge des "Ortsumbaus" und der
damit verbundenen Neustrukturierung der betreffenden Fidchen, die Katego-
rie eines "RUckbau- und Aufwertungsgebietes" dargestellt. Die Bezeichnung
WohnbauflGche: Rickbau- und Aufwertungsgebiet — AufwertungsmaBnah-
men vorrangig durch Wohnungszusammenlegung und Neubau individueller
Wohnformen und Wohnumfeldgestaltung - ist Ausdruck einer deutlichen Re-
duzierung des Wohnungsangebotes in diesem Bereich.

Mit der Darstellung der vorbenannten Kategorie im Fichennutzungsplan wird
das planerische Ziel der Stadt Wérlitz zur prinzipiellen Ordnung des Grund und
Bodens in dem entsprechenden Bereich hinreichend klargestellt. So geht die
Stadt Wérlitz davon aus, dass Fehlinvestitionen im betreffenden Bereich kinf-



tig vermieden und ggf. eine verbindliche Bauleitplanung zur vertiefenden
Steuerung des Umstrukturierungsprozesses ableitbar vollzogen werden kann.

Die Wohnbauflachen dieser Kategorie stellen dabei die Geschosswohnungs-
bauten, in traditioneller Bauweise errichtet, entlang der &stlichen Seite der
BahnhofstraBe dar. Die hier auf Grund des vorhandenen Leerstandes und an-
zutreffenden Sanierungsgrades mogliche Reduzierungsumfang von Wohnein-
heiten wird durch die Stadt Waorlitz mit bis zu 20 % eingeschétzt, Diese Annah-
me geht davon aus, dass bei den 3-geschossigen Baukérpern Uber mogliche
Grundrissverénderungen ein  gewisses Umstrukturierungspotential ausge-
schopft wird, welches geeignet ist, zukUnftig nachgefragte Wohnsituationen,
auch fur ein dlteres Mieterklientel, bereit zu stellen. Der Flidchennuizungsplan
berdcksichtigt dies entsprechend.

Neben der vorbenannten Wohnbaufladche im Sinne des Ortsumbaus werden
weitere wohnbaulich zu nutzende FlGchen im FiGchennutzungsplan darge-
stellt, Es handelt sich hierbei um einen wesentlich reduzierten Teil des Bebau-
ungsplanentwurfes Nr, 1 "Riesigker StraBe" der Stadt Worlitz, der bisher noch
keine anteilige Wohnbebauung, im Sinne des avisierten Planungsrechtes er-
fahren hat. Damit sind die hier vorhandenen Baupotentiale im Planungshori-
zont des Flidchennutzungsplanes als Neuausweisung zu berucksichtigen.

Die Neuausweisung von Gemischten Baufldchen wird restriktiv. gehandhabt,
da die Erfahrung zeigt, dass die gemdB Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vorgesehene Durchmischung selten ausgeflhrt wird. Die Bereiche entwickeln
sich oft entweder als Wohngebiete oder als Gewerbegebiet. Insofern werden
als Gemische BauflGchen nur der Bestand, einschlieRlich deren Erweiterungs-
potential in Form von Baultcken, welcher die Kriterien gemdB Baunutzungs-
verordnung erfullen kann, dargestellt. Das bedeutet, dass auch wenn der ge-
genwdartige Nutzungsbestand dieses nicht zwingend erfordert, die Darstellun-
gen bspw. im Hinblick auf verstéarkte touristische Nutzungen (Beherbergungen)
im Plangeltungsbereich als Gemischte BauflGchen vorgenommen werden. In
diesem Sinne wurden die dargestellten Gemischten Bauflchen bewertet, so
dass sie sich nunmehr in ihrem Umfang so darstellen, dass sie aus Sicht der
Stadt Wérlitz geeignet sind, die stGdtebauliche Entwicklung in den jeweiligen
Teilbereichen positiv zu beeinflussen.

Explizit anzusprechen ist hierbei eine Erweiterung der Gemischten Bauflé-
chendarstellungen nordlich der Gewerblichen Baufliche am Bergsticken-
weg. Durch die Hinzunahme dieses Fi&ichenanteils kann sich die Wohn- und
ArbeitsstGttennutzung mit positiver Perspektive vollziehen, wenngleich nicht
auszuschlieBen ist, dass in Abhdngigkeit von der beabsichtigten Entwicklung
verbindliches Baurecht hier nur durch eine stGdtebauliche Satzung nach
BauGB erreicht werden kann.

Letzteres gilt auch fur die im Sudwesten der Angergasse hinzugenommene
kleine Bauflache, angrenzend an den hier vorhandenen Bestand. Dieser FIG-
chenbereich, welcher derzeit als Ruderalbrache anzusprechen ist, bietet sich
im vorliegenden Fall zur Auffullung der Ortslage an, ist jedoch auch aus ge-
genwartiger Beurteilung dem AuBenbereich zuzuordnen. Insofern gilt hier die
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gleiche Verfahrensweise wie vorstehend fUr die ergéinzend hinzutretenden
WohnbaufliGchen an der Riesigker StraBe ausgefiihrt.

Weitere Gemischte BauflGchen werden im Plangeltungsbereich nicht neu de-
finiert, um insbesondere in Bezug auf die gewachsenen wohnréumlichen
Strukturen keine nutzungsbezogenen Spannungen zu préjudizieren.,

Zu den vorgenannten Potentialen lassen sich zudem optionale Bebauungs-
moglichkeiten in Form von Lickenbebauung, vornehmlich entlang der Gra-
bengasse und im Bergstickenweg benennen, welche im Kapitel 4.2.3 in An-
satz gebracht werden.

Im Saldo der Baufldchenneuausweisungen wird deutlich, dass die Reduktion
der Wohnbaufldchen, die der neu hinzutretenden Wohnbauflichen Uber-
wiegt, so dass es, zuzlglich der erfolgten Neudefinition von Gemischten Bau-
fiGchen gegenltber dem bis dato wirksamen Fiéichennutzungsplan, insgesamt
zu einer reduktiven Planaussage in dieser Hinsicht kommt.

4.2.3 Uberschlagiger Fiichennachweis

Es ist davon auszugehen, dass die in der Stadt Wérlitz neu zu errichtenden
Wohneinheiten Uberwiegend als Ein- und Zweifamilienhé&user entstehen wer-
den. Dies entspricht der Nachfrage.

In der nachstehenden Tabelle sind die beabsichtigten o. g. Fliichenneuaus-
weisungen fUr Baufléchen aufgefuhrt (s. a. Kap. 4.2.2). Im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung bzw. Satzungen nach BauGB werden Regelungen
Uber erforderliche AusgleichsmaBnahmen hinsichtlich der Belange des Schut-
zes und der Pflege von Boden, Natur und Landschaft, im Sinne der Eingriffsre-
gelung gemaB § 18 BNatSchG zu treffen sein.

L"Jberschtc'hqiqer FiGchennachweis zur Wohnbaufldchenentwicklung

Gemeinde Gebiefs- | BRMinm?2 | NBL2inm? WE?3)
kategorie
- M4) 5,570 4.178 +5
Worlitz W8) -2.408 -1.806 -307
We) 16.950 12.713 +18

1) BBL: Bruttobauland, entsprechend der Neubau-/Ortsumbaustandorte (Kap. 4.2.2)
2) NBL: Nettobauland, entspricht Bruttobauland abzgl. 25% ErschlieBung
3) WE: Wohneinheiten

4) M: Gemischte BauflGchen, in Worlitz auf Grund der sperzifischen Lage im Durch-
schnittswert 900m?2 NBL/WE.

5 W: Wohnbaufldchen im Ortsumbaugebiet, in Wérlitz auf Grund der verdichteten
Bauweise im Ortsumbaugebiet im Durchschnitt mit 75 m? NBL/WE?, sonst 700 m?
NBL/WE.

o) W: WohnbauflGchen, in Wérlitz auf Grund der spezifischen Lage im Durchschnittswert
700 m? NBL/WE
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7) auf Grund der durchschnittichen MietwohnungsgréBe in Wérlitz von rd. 61
m?2/WE""

Das bezeichnete Gebiet des Ortsumbaus geht wie folgt bruttobaulandflG-
chenreduziert in die Berechnung ein:

B : Reduktions-
ROckbau-/Aufwertungsgebiet mit m2 BBL P
mit AufwertungsmaBnahmen, verstarkt durch Wohnungszu-

12.040 m? sammenlegung, Neubau individueller Wohnformen und 20 %

Wohnumfeldgestaltung

In der Summe ergibt sich zu oben stehender Tabelle ein Negativsaldo von 7
Wohneinheiten. Diese Reduktion reicht nicht aus, um den strukturellen Woh-
nungsleerstand zu beseitigen. Dennoch wird mit vorliegendem Fldchennut-
zungsplan ein wichtiger Beitrag zur Wohnraumleerstandsreduzierung geleistet.

Folgende Zahlenwerte untersefzen diese Aussage:

- Wohnungsleerstand 2006 ca. 49 WE
- hinzu kommender Wohnungsleerstand bis
2020 auf Grund des EinwohnerriGckganges usw. ca. 82 WE
2. Wohnungsleerstand 2020 ca. 131 WE
abzuglich Negativsaldo FNP -7 WE
abzuglich zusatzlicher WE auf Grund der sich -57 WE
verandernden HaushaltsgréBen bis 2020
zuzUglich Baulticken-/Baulandpotential +12 WE
verbleibender struktureller 79 WE

Wohnungsleerstand im Jahre 2020

Die 79, im Planungshorizont des FlIGchennufzungsplanes leerstehenden Wohn-
einheiten entsprechen einer voraussichtlichen Leerstandsquote von 10,2 % bei
rd. 770 WE (691 bewohnte WE, zuzlglich 79 WE leer) im Jahre 2020. Diese
rechnerisch ermiftelte Leerstandsquote ist ein wichtiger Orientierungswert hin-
sichtlich der bodenpreislichen Marktregulation, Sollte es zu einem degressiver
verlaufenden Wanderungssaldo kommen, kann dieser Wert durchaus auch
geringer ausfallen.

Ab einer Leerstandsquote von ca. 8 % kann von einem markiregulierenden
Wert gesprochen werden, der als flexibles Potential an nutzbarem Wohnraum
zur Steuerung der Bodenpreise durchaus akzeptiert werden kann. Andererseits
ist bei so kleinteiligen Betrachtungen hinsichtlich der Einwohner- und Bau-
landentwicklung erfahrungsgemdB auch die Streubreite einer moglichen Feh-
lerquote bereits bei geringen Abweichungen wesentlich gréBer. Somit kommt
es darauf an, evaluatorisch im Zeitraum bis 2020 die Wohnraumentwicklung
seitens der Stadt Worlitz aufmerksam zu verfolgen und der ggf. sich abwel-
chend abzeichnenden Entwicklung entsprechend entgegenzusteuern.,

19 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Gebdude- und Wohnungszéhlung 1995
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Auch far die Stadt Wérlitz wére somit eine strukturelle Leerstandsquote unter
8% als entspannterer Wert flr den Wohnungsmarkt zu sehen, jedoch fehlt es
gegenwartig an zusétizlich reduktivem Fl&chenpotential, so dass von der Stadt
Worlitz aus derzeitiger Sicht eine weitere Baulandreduzierung verantwortungs-
voll nicht gesehen wird.

Dardber hinaus ist es auf Grund der vorhandenen wirtschaftlichen Entwick-
lungspotentiale innerhalb der Gemeinde sehr schwierig abschdatzbar, inwie-
fern durchaus eine positivere, als die gegenwdartig gezeichnete Entwicklung
eintreten kann.

Im Grundsatz bedeutet die absehbare Entwicklung fir den Fidchennutzungs-
plan i. d. Fassung der 1. Anderung, dass er in der Summe keine neuen Wohn-
bauflachen bzw. Gemischten Baufldchen auswelst. Die Lage der neu hinzu-
tretenden EinzelfiGchen ist vor dem Hintergrund der an anderer Stelle redu-
zierten Baufl&chen, bspw. im Zusammenhang mit dem Entfall der Baufliichen
nordlich des Alten Walls oder am 6stlichen Ortsrand zu sehen. Sollte sich die
Anzahl der Bevolkerung entgegen den heute moglichen Prognosen stabilisie-
ren, behdlt sich die Gemeinde vor, ggf. im Rahmen einer emeuten Anderung
des FiGchennutzungsplanes weitere BauflGchen zur Eigenentwicklung auszu-
weisen,

4.3 Ientrale Einrichtungen

Bei Gemeinden in der GréBenordnung von Wérlitz liegen die Einrichtungen
der sozialen und kulturellen Infrastruktur naturgegeben in guter Erreichbarkeit.,
Die Gemeindeverwaltung hat ihren Sitz im Rathaus am Markt. Die Grundschu-
le befindet sich mit der Gemeindebibliothek in der Amtsgasse. Der Jugend-
club und die Begegnungsstatte der Arbeiterwohlfahrt befinden sich nérdlich
der Riesigker StraBe im Randbereich der Zedernallee. Die Sporthalle befindet
sich direkt neben dem Gebd&ude der Freiwiligen Feuerwehr, im Bereich des
Bergstickenweges Ostlich der BahnhofstraBe. Die Kindertagesstatte hat ihren
Sitz im ehemaligen Guthaus der Domdane. Im Planungshorizont des Fléichen-
nutzungsplanes ist ein Standortwechsel in den Bereich der ehemaligen Schule
am sudlichen Ende der Hainichtengasse geplant. Dieser Bereich befindet sich
jedoch auf Griesener Gemarkung. Damit ist zur Verlagerung dieser Einrichtung
die Abstimmung mit der Gemeinde Griesen im Rahmen der ggf. gemeinsa-
men Entwicklung dieses Vorhabens erforderlich.



Die Trager der Einrichtungen haben den Bedarf an Platzen und an Einrichtun-
gen fUr ihre Region bzw. ihren Einzugsbereich unter Berlcksichtigung allge-
meiner Entwicklungstendenzen und regionaler Besonderheiten geplant. 20

Diesen Planzahlen ist -ausgehend von der tatséchlichen Belegung des Mo-
nats Dezember 2001- eine statistische Prognose des Landkreises gegenltber-
gestellt, die eine dem Durchschnitt der lefzten 6 Jahre entsprechende kinfti-
ge Geburtenentwicklung unterstellt und die regional Ubliche Inanspruchnah-
me von Platzen berdcksichtigt.

Im Ergebnis dieses Vergleichs wurden 3 Einrichtungskategorien A, B und C ge-
bildet, die die Notwendigkeit des fortw&hrenden Bestandes der Einrichtungen
differenziert beschreiben.

Kategorie A: Bestand der Einrichfung ist langfristig notwendig.
Kategorie B: Bestand der Einrichtung ist bedingt notwendig.
Kategorie C: Bestand der Einrichtung ist langfristig nicht notwendig.

In der Verwaltungsgemeinschaft Worlitzer Winkel bestehen gegenwdrtig 3 Ein-
richtungen mit einem Hort in Wérlitz als AuBenstelle.

Zur Sicherung des Bedarfes werden langfristig nur hdchstens 2 Einrichtungen
erforderlich sein. Die Kita in Vockerode erhalt aufgrund ihrer hohen Aufnah-
mefdahigkeit die Zuordnung zur Kategorie A, die Einrichtung in Wérlitz die Ka-
tegorie B,

Schuler, die die Sekundarschule besuchen, fahren mit dem Schulbus nach
Oranienbaum, diejenigen, welche das Gymnasium besuchen, fahren nach
Grafenhainichen bzw. Dessau,

Der Friedhof der Stadt Wérlitz ist &stlich des Horstdorfer Weges, im EinmUn-
dungsbereich zur ErdmannsdorffstraBe gelegen. Dessen Belegungskapazité-
ten reichen bei den absehbaren Entwicklungsperspektiven der Stadt Worlitz
zur Ortsentwicklung fur den Planungshorizont des FiGchennufzungsplanes aus.

20 Landkreis Anhalt-Zerbst 2, Januar 2002
Amt far Jugend, Familie, Schule und Sport

Jugendhilfeplanung
des Landkreises Anhalt-Zerbst

Fortschreibung des Teilplanes:
Kindertageseinrichtungen

Teil A: Bedarfs- und Entwicklungsplanung
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In Worlitz bestehen dartber hinaus eine Vielzahl eingetragener Vereine, u. a.
verschiedene Sportvereine. Diese Vereine treffen sich in den von ihnen vor-
gehaltenen R&umlichkeiten im Bereich der Orislage. Perspektivisch ist ein
zentraler Vereinstreff im Bereich der sich entwickelnden Hofanlage zur Touris-
musinformation der Stadt Wérlitz in der Férstergasse geplant. Die bereits er-
wdhnte Freiwilige Feuerwehr mit Standort am Bergstickenweg ist wichtiger
Faktor far das IGndliche Leben und die Organisation von Veranstaltungen in
der Stadt Wérlitz. Angrenzend an den Bedarfsparkplatz am westlichen Orts-
rand der Stadt befindet sich der Sportplatz, einschlieBlich dem Vereinsheim.
Dahinter werden die SchieBanlagen des SchieBsportvereins vorgehalten. Die
Anlagen fur den Schul-, Vereins- und Breitensport werden durch den Fléichen-
nufzungsplan in ihrem Bestand gesichert. Die etablierte Lage der Sportanla-
gen nordlich der Bebauung der Angergasse stellt kein Konfliktpotential in Be-
zug auf gesunde Wohnverhdltnisse dar.

4.4 Gewerbestandorte

Die Foérderung der wirtschaftlichen Strukturentwicklung muss mit der Konzent-
ration der Ansiedlung auf Schwerpunktstandorten einhergehen, da gerade
auch die Frage der Verkehrsanbindung eine grundsatzliche Voraussetzung flr
eine positive wirtschaftliche Entwicklung ist.

Der FiGchennutzungsplan sichert in Bezug auf die Gewerblichen Baufléichen
den Bestand. Dies gilt sowohl flr die tatigen Gewerbebetriebe als auch fr
die gegenwartig nicht in Betrieb befindlichen Fl&chen. Damit gibt es keine
strategischen Neuausweisungen von Gewerblichen Baufldchen Uber die be-
reits genannten am stdlichen Orsrand von Wérlitz hinaus. Es ist das Bestreben,
im Rahmen dieses Fidchennutzungsplanes die hier ansassigen Betriebe lang-
fristig zu sichern. Damit einher geht, dass das inhérente Fl&icchenpotential in
diesem Bereich gleichzeitig auch Angebot ist, um bspw. Handwerksbetrieben
in dorflicher Lage Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. So sollten sie im Fall
der Neuansiedlung bzw. Umsiedlung ggf. innerhalb der Gewerblichen Bauflé-
chen einen Standort finden. In den gewerblichen Bauflichen besteht eher
die Moglichkeit, hinsichtlich der Emissionen konflikifrei den Betriebsstandort zu
sichern und auszubauen. Resultierend wurden Gemischte Bauflichen nur dort
ausgewiesen, wo eine bestehende gemischte Struktur erfasst wurde und er-
halten werden soll. Dabel ist es ohne Frage von Bedeutung, regionaltypische
Gewerbe zu férdern und zu stérken, vor allem zunehmend im Kultur- und Tou-
rismusbereich vor dem Hintergrund des allgemeinen Interesses am Welterbe
Stadt und Park Woérlitz sowie dem "Dessau-Wérlitzer Gartenreich" insgesamt.

Die Uberplanung des ehemaligen Holzwerkes im Rickbereich der Graben-
gasse I. S, der Zweckbestimmung Parkanlage, reflektiert auf die perspektivisch
auf dieser Fldche mdogliche Lagerung von Betriebsmitteln der Kulturstiftung
Dessau-Worlitz zur Unterhaltung der Parkanlagen sowie zum vorbeugenden
Hochwasserschutz.

62



4.5 Naherholung, Freizeit und Tourismus

Der Flachennutzungsplan hat bei der allgemeinen Beurteilung eines Ortes,
den in zunehmendem Umfang maBgebenden Freizeitwert zu berlicksichtigen
und Maoglichkeiten fUr sinnvolle Freizeitbetatigungen far Erwachsene und Ju-
gendliche sowie Spielmdoglichkeiten fur Klein- und Schulkinder zu verbessern
bzw. neu vorzusehen.

Die schwerpunkibezogene Entwicklung der Stadt Wérlitz zum gehobenen Tou-
rismusstandort dokumentiert sich in dem bereits erheblichen Anteil an Gastro-
nomie und Beherbergungseinrichtungen. Ziel ist es, das Ubernachtungsange-
bot weiter zu verbessern und damit dem Tagestourismus eine nennenswerte
Zahl von Aufenthalten mit mehr als einer Ubernachtung hinzuzufigen. Zur Si-
cherung und weiteren Entwicklung eines leistungsféhigen und welterbeadd-
quaten Tourismusstandortes, bedarf es einer behutsamen Entwicklung, die die
bestehenden Gestalt- und WohnqualitGten nicht beeintréchtigt. Die Werte,
die Wérlitz als Anziehungspunkt ausmachen (Landschaftspark, bauliche Kul-
turgUter usw.) durfen durch den touristischen Ausbau in ihrer Wirkung nicht
gefdhrdet werden. Die Strukturen des Gartenreiches sollten als MaBstab fur
touristische Entwicklungen dienen, nicht umgekehrt.

Grundsaizlich ist jedoch festzustellen, dass Uber die primdare Tourismusversor-
gung mit Gastronomie und Ubernachtungsangebot hinaus ein Bedarf an Fol-
geeinrichtungen besteht, der durch eine sinnvolle Integration in bestehende
Strukturen zukUnftig ergénzend die ékonomische Grundlage der Stadt Waérlitz
sichermn kann. Neben der Schaffung von Arbeitspléizen und der Steigerung
des Gewerbesteueraufkommens kann als Folgeerscheinung fur die Bevolke-
rung auch mit der Steigerung der LebensqualitGt sowie einer Verbreiterung
des Waren- und Dienstleistungsangebots gerechnet werden.

Mit der im FiGchennutzungsplan dargestellten Sonderbaufldche nordwestlich
des GroBparkplatzes soll der hier etablierte Reiterhof gefestigt werden, aber
auch als zusatzliches Angebot im touristischen Spektrum der Worlitzer Anlagen
fungieren kénnen. Die Fldiche ist begrenzt und bietet eine gute Einbindung in
die umgebende Landschaft.

Um historische Sichtbeziehungen nicht zu stéren, wurde hier bereits im Vorfeld
der Forfschreibung vorliegenden FlGchennutzungsplanes i. d. Fassung der
1. Anderung, seitens der Fachbehoérden, immer wieder auf die Bauhdhenbe-
grenzung der hier errichtbaren baulichen Anlagen geachtet. Die Stadt Worlitz
und die Kulturstiffung Dessau-Wérlitz beabsichtigen den Standort in Zukunft
touristisch weiter zu entwickeln.

Eine weitere Sonderbaufliche befindet sich am o&stlichen Ende der Erd-
mannsdorffsiraBe auf nordlicher Seite. Das hier Uberstrichene Areal der alten
Domdane Worlitz besitzt aus Sicht der Stadt Wérlitz das Potential einer thema-
fisch einheitlichen Gesamtentwicklung. Vorzugsweise ist seitens der Stadt Wor-
itz daran gedacht, in guter Tradition der AufklGrung hier bildungsbezogene
Projekte zu verwirklichen, die sich sowohl mit kommerziellem Hintergrund, als
auch schongeistigen Inhalten darstellen kénnen. Gelingt es der Stadt Wérlitz,
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einen ProjekttrGger zu binden, der Uber ein facettenreiches Bildungspro-
gramm die Standortentwicklung betreibt, wirde dies mit weiteren zugelager-
ten Nufzungen ein bisher in Wérlitz nicht vorhandenes, auf Grund der Lage-
qualitGten aber zu préferierendes Nutzungsspekirum ergeben. Die Stadt Wor-
litz geht davon aus, dass sich eine derartige Entwicklung der Sonderbaufléche
in den Charakter der Woérlitzer Anlagen positiv einfligen wiirde.

Darlber hinaus bestehen durch die Gemarkung Wérlitz verlaufend bzw. auch
mit Zielpunkt Stadt Worlitz, respektive Park, zahlreiche FuB- und Radwander-
wege in unterschiedlicher Qualitét, die Woérlitz als Ausgangs- und Zielpunkt fiir
den regionalen und Uberregionalen Kultur- und Landschaftstourismus aus-
zeichnen. Der FlGchennutzungsplan hat dies bereits in seinen vorstehenden
Kapiteln hinreichend gewdtrdigt. Unter diesem Entwicklungsaspekt wird der
FiGchennutzungsplan in Bezug auf die im Planungshorizont des Flichennut-
zungsplanes wesentlichen Entwicklungsnotwendigkeiten in einem separaten
Beiplan ergdanzt, Die hierin sowohl aus dem Denkmalrahmenplan der Stadt
Worlitz, als auch aus dem Projekt zur Uberregionalen Planung zur Wiederbele-
bung der historischen Infrastruktur im "Dessau-Wérlitzer Gartenreich™! ent-
nommenen Aussagen, beschranken sich im Wesentlichen auf die Entwick-
lungsnotwendigkeiten. Darlber hinausgehende Informationen sind den vor-
genannten Planwerken zu entnehmen.

4.5.1 Private Gartenanlagen/Dauerkleingdrten

Ein fur das Freizeitangebot und die Naherholung wesentlicher Faktor sind die
privaten Gartenanlagen. In den vergangenen Jahrzehnten sind nordwestlich
der Stadt sowie im Randbereich der Domdne Kleingartensparten bzw. private
Nutzgdrten in eigensté&ndiger Form entstanden.

Die kleingartnerische Nutzung wird durch den Fléichennutzungsplan in ihrem
Bestand gesichert. Die Uberplanung der Fi&iche neben der Doméne als Flé-
che far die Landwirtschaft &ndert nichts am Bestandsschutz der Garten, son-
dern stellt lediglich eine langfristige Nutzungsoption bei Aufgabe der gértneri-
schen Nutzung, i. S. der konsequenten Weiterentwicklung von Landschafts-
gedanken des "Dessau-Wérlitzer Gartenreiches" in diesem Bereich dar. Weite-
re Uberplanungen sind im vorliegenden Plangeltungsbereich nicht erfolgt.

Zusammenfassend soll festgestellt werden, dass der Fiichennutzungsplan flr
die Stadt Woérlitz die bewirtschafteten Fiichen der Garten- und Kleingarten-
vereine sowie weitere Gdarten differenziert behandelt. Es soll so zum Ausdruck
gebracht werden, dass die Grunfldchen mit der Zweckbestimmung "Dauer-
kleingarten" langfristig, gegebenenfalls auch Uber aufzustellende Bebau-
ungsplane, als Dauerkleingdrten gesichert werden sollen.

Die vorrangige Aussage der Planung bleibt die Darstellung als Grinfiéiche, um
zu verdeutlichen, dass eine dauerhafte Wohnnutzung auf diesen Fléichen
nicht entwickelt werden soll.

21 Die historische Infrastruktur im "Dessau-Wérlitzer Gartenreich”, HORTEC GbR, Mé&rz 1999
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4.6 Infrastruktur
1.  StraBenverkehr

Das klassifizierte StraBennetz im Stadtgebiet unterliegt nicht der Planungsho-
heit der Stadt Worlitz. Ausbauten und Ergé&nzungen dieser StraBen werden von
den zustandigen StraBenbaulastirgern entsprechend den BedUrfnissen des
Verkehrs veranlasst.

Als wichtige Uberériliche HauptverkehrsstraBenverbindungen sind die Auto-
bahn A9 und die KreisstraBen K 2376 sowie K 2042 mit Anschluss an die L 133
auf dem Gemarkungsgebiet Griesen zu nennen. Die KreisstraBe K 2042 er-
reicht weiter &stlich die B 100 in ihrem Verlauf nach Lutherstadt Wittenberg.

2. Ver-und Entsorgung

Samtliche Grundsticke im Bereich der Ortslagen des Plangebietes sind ent-
sprechend dem ortsublichen Standard erschlossen. Die Leitungsbestande be-
sitzen entsprechend der zu verzeichnenden Ortsentwicklung ein unterschied-
liches Alter. Anpassungsbedarf der Wasser- und Abwasserinfrastruktur besteht,
abgesehen von den nicht zentral erschlossenen Grundsticken, gegenwdrtig
nicht, Sollten letztere den Bedarf der zentralen AbwassererschlieBung zukUnf-
tig besitzen, so ist mit dem Versorgungstrager der Anschluss Uber gesonderte
Vereinbarungen herstellbar,

In Bezug auf das Niederschlagswasser wird die Versickerung auf den jeweili-
gen Grundsticken angestrebt, Wo dies nicht moglich ist, ist die Anlage von
Regenwasserrickhaltebecken zur Entlastung der vorhandenen Vorfluter vor-
dringlich anzustreben. In jedem Fall ist das anfallende Niederschlagswasser so
zu beseitigen, dass Eigentum und Gesundheit der betreffenden Eigentimer
und Nufzungsberechtigten, auch auBerhalb der jeweils genutzten Fl&che,
kein Schaden nehmen kann.

In Bezug auf die Energieversorgung besteht innerhalb des Plangeltungsberei-
ches eine vollstdndige Versorgung. Ein hoher Anteil ist dabei bereits eine Erd-
verkabelung erfolgt. Ansonsten wird die Energieversorgung noch oberirdisch
gefdhrt. Im Slden wird das Gemeindegebiet von einer 110 kV-Freileitung der
envia M gekreuzt. Far 110 kV-Freileitungen gelten Schutzstreifen von 70 m,
d. h. jeweils 35 m beidseits der Leitungsachse, in welchen hinsichtlich der Be-
bauung bzw. Bepflanzung Beschrénkungen bestehen.

Far die Stadt Wérlitz ist die vollstéindige ErschlieBung in Form von Telekommuni-
kationsleitungen gegeben. Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen sollten
geeignete Trassen fur die Unterbringung von Telekommunikationsleitungen
vorgehalten werden,

65



4.7 Umweltbericht

4.7.1 Grundiagen

Die zur Verfigung stehenden Umweltinformationen und die im Zuge der Um-
weltprifung zusammengetragenen umweltrelevanten Materialien werden
folgend zusammengefasst in ihren wesentlichen Aussagen wiedergegeben,
die volistGndigen Informationen zum jeweiligen Thema sind den entsprechen-
den Fachgutachten zu entnehmen. Besonders hingewiesen wird hier auf den
bestehenden Landschaftsplan fir die gesamte Verwaltungsgemeinschaft
"Worlitzer Winkel", dessen Aussagen wesentliche Basisinformationen fir den
Umweltbericht darstellen. Der Umweltbericht wird geméB den MaBgaben der
§§ 2 (4) und 2a BauGB und der Anlage 1 zum BauGB erstellt,

Bereits in dem vorangegangenen Verfahren zur 1. Anderung des Fléichennut-
zungsplanes wurde auf die Umweltvertraglichkeit bzw. die Umweltfolgen der
vorbereitenden Bauleitplanung eingegangen und auch der Landschaftsplan
far den Warlitzer Winkel hat Aussagen diesbeziglich fir die (seinerzeit) ge-
planten FlGchenneuausweisungen getroffen. Auf ein férmliches Abfragever-
fahren (Scoping) konnte - im Einvernehmen mit der zustéindigen Behdrde (LK
Anhalt-Zerbst) verzichtet werden.

4.7.1.1 Beschreibung des Vorhabens (Inhalte und Ziele des Fli&ichennutzungs-
plans)

siehe hierzu Punkt 1.2 der Begrindung

4.7.1.2 Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes (Berlicksichtigung der Um-
weltschutzziele aus Ubergeordneten Fachplanungen und Fachgeset-
zen)

Fachgesetze und Fachplanungen:

- BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung vom 23, 09.2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetfzes vom 21.12,2006 (BGBI. 1 S. 3316)

- BNatSchG: Artikel 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Rechts des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege und zur Anpassung anderer Rechtsvor-
schriften vom 26,03,.2002 (BGBI. | S. 1193), Gesetz Uber Naturschutz und
Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 8 des Gesetzes vom 16.12.2006 (BGBI. S, 1381)

- UVPG: Gesefz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom  25.06.2005
(BGBI. | S. 1758), zulefzt gedindert durch Artikel 1 des Offentlichkeitsbeteili-
gungsgesetfzes vom 09.12.2006 (BGBI. S. 2819)

- LSG "Mittlere Elbe". Landschaftsschutzgebiet "Mittlere Elbe" Schutzzone Il
der Verordnung Uber die Festsetzung von Naturschufzgebieten und einem
Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung als Biosphd&renreservat
"Mittlere Elbe" in der Fassung vom 01.01.1997 (GVBI. LSA S. 2, 219)

- Biosphdarenreservat "Mittlere Elbe"; Allgemeinverfligung Uber die Erklérung
zum Biosphdrenreservat "Mittelelbe" vom 02.02.2006 (MBI. LSA S. 112)
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- WG LSA: Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt in der Bekanntma-
chung der Neufassung vom 12.04.2006 (GVBI. S. 248)

- NSG "Kragen-Riss": Verordnung Uber das Naturschutzgebiet "Kragen-Riss" in
der Gemarkung Vockerode und Worlitz vom 15.12.2003 (Amtsbl. D. LVWA
LSA, Sonderdruck v. 22.01.2004, S. 43), gleichfalls Schutzzone Il BR

- NSG "Schénitzer See". Verordnung des Regierungsprasidiums Dessau Uber
das Naturschutzgebiet "Schonitzer See" in den Gemeinden Rehsen und Rie-
sigk sowie der Stadt Worlitz (Landkreis Anhalt-Zerbst) vom 10.07.2001
(Amtsbl. f. d. Regierungsbezirk Dessau, Nr. 8 v. 01.08.2001, S. 99), gleichfalls
Schutzzone Il BR

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg (REP A-B-W v, 24.12.2006) gibt die regionalplanerischen Erforder-
nisse der Raumordnung an:

P. 6.3.1.4 Vorranggebiet fur Natur und Landschaft: "Flussiandschaft Elbe"
P. 6.3.3.3 Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz: "Elbe"

P. 5.5.3.4 Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines dkologischen Verbundsys-
tems "Flusslandschaft Elbe und Mulde"

- P. 5.5.5 als Vorbehaltsgebiet fur Kultur- und Denkmalpflege wird festgelegt:

- das Dessau-Worlitzer Gartenreich (dieses Gebiet hat gleichzeitig besondere
Bedeutung fur den Kulturtourismus). Dieses groBfldchige Kulturdenkmal wird
durch zahlreiche Garten- und Parkanlagen und eine Vielzahl von architek-
tonisch bedeutsamen Bauten bestimmt. Die Gesamtheit der einzelnen Be-
standteile definiert den auBergewdhnlichen Wert des Dessau-Waérlitzer Gar-
tenreiches. Die Denkmallandschaft ist fir den Zeitraum vom spdaten 17. bis
ins 20. Jahrhundert hinein das Zeugnis einer einzigartigen kulturhistorischen
Entwicklung. Hier ist eine Synthese von Landschaftsgestaltung und Baukunst
mit einer umfassenden Wirtschafts-, Bildungs- und Sozialpolitik angestrebt
worden (LEP-LSA P. 3.5.5).

Fur das Gartenreich wurde eine umfangreiche denkmalpflegerische Konzep-
tion erstellt (Stand 2000 ist in den Landschaftsplan eingeflossen)22 deren Aus-
sagen insbesondere zur Erhaltung/Entwicklung von Landschaftsbildkompo-
nenten - soweit relevant - in die Darstellungen des FlGchennutzungsplanes
eingeflossen sind,

Fir den landesweit aufzubauenden Biotopverbund stellen das Dessau-
Worlitzer Gartenreich und insbesondere auch die Elbauen ganz wesentliche
Uberregional bedeutsame Elemente dar.

Die Biotopverbundplanung fur den Landkreis Anhalt-Zerbst von 2001 sieht fur
das Plangebiet verschiedene Kern- und Entwicklungsfl&ichen vor:

2 Stadt Wérlitz, Kulturstiftung Wérlitz (Hrsg.): Das Dessau-Woérlitzer Gartenreich, Inventarisierung
und Entwicklungspotenziale der historischen Infrastruktur, Hortec GbR (Verf.), 2000
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- Nr. 4 Am Riss/Worlitz (KernflGchen): Schutz und ungestérte Entwicklung des
Hartholzauenwaldes;

- Nr. 23 Kragen-Riss (Kernflichen): Erhaltung eines Landschaftsausschnittes
an der Mittelelbe mit seiner vielféltigen Naturausstattung (Hartholzauen-
wald, Altwasser, RShrichte und Riede, Feuchtgrinland), Erhaltung von Le-
bensrGumen fur den Elbebiber;

- Nr, 183 Weichholzaue nérdlich Wérlitz (Kernfléchen): Erhaltung und Férde-
rung des besonders gef&hrdeten Biotoptyps der Weichholzaue, spezieller
Lebensraum des Elbebibers und anderer geféhrdeter Tier- und Pflanzenar-
ten;

- Nr. 184 (Kern- und EntwicklungsfiGchen): Erhaltung und Férderung der vor-
handenen typischen Auenwaldstrukturen sowie Umwandlung nicht stand-
ortgerechter Waldbest&inde in Hartholzauenwaldbestéinde, Wiederherstel-
lung einer typischen Weichholzaue;

- Nr. 185 ausgedeichte Elbaue westlich von Wérlitz (Entwicklungsfldchen):
durch Deichriickverlegung Schaffung von Hochwasseriberflutungsfléichen
mit der damit verbundenen Entwicklung auetypischer Biotope bzw. dyna-
mischer Ablaufe;

- Nr. 186 Worlitzer Park (Kernfldche): hohe Bedeutung fir den Landschafts-
haushalt (Wasserflora und —fauna) durch groBe Wasserflichen und Altholz-
bestande. dkologischer Wert durch Parkpflege und eine hohe Besucherzahl
eingeschrankt, kulturhistorisch sehr wertvoller Bereich;

- Nr. 232 FlieBgraben (Kern- und Entwicklungsfléichen): Entwicklung nach
MaBgaben des FlieBgewdsserprogramms.

Die Umweltschutzziele sind zusammenfassend folgende:

- Nutzung vorhandener glnstiger Infrastrukturanbindungen (Auslastung, Kon-
zentration, Synergieeffekte),

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

- Kiesabbau im Elbtal soll auf ein Minimum reduziert werden.

- Erhaltung/Schaffung gesunder Arbeits- und Lebensverhdlinisse;

- Erhaltung/Wiederherstellung der Funktions- und Leistungsféhigkeit des Na-
turhaushalts und der Landschaft auch als Erlebnis- und Erholungsraum des
Menschen,

- StromausbaumaBnahmen sollen sich maximal auf die Erhaltung des derzei-

tigen Ausbauzustandes beschrénken, um die auentypischen Grundwasser-
stnde sowie die Dynamik des Flusses zu erhalten.

- Dort, wo es Siedlungen und die Infrastruktur der Kulturlandschaft zulassen
und eine Verbesserung des Naturhaushaltes oder des Hochwasserschutzes
eintritt, sollen durch Deichrickverlegung Retentionsfl&ichen zurlick gewon-
nen werden;

- die fldchenhaft sehr dezimierten Auenwaldbestéinde sind wieder auszuwei-
ten.

- Teile des Grinlandes der Aue sollen weiter mit méBiger Intensitét bewirt-
schaftet oder beweidet werden. Der Grinlandanteil soll sich auf Kosten der
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Ackerfldchen weiter erhdhen, Die weiteren Grunlédndereien sollen durch
Kopfbdume und SolitGrgehdlze aufgelockert und gegliedert werden.

- Erhaltung historischer Kulturlandschaften und -landschaftsteile, einschlieB-
lich der Kultur-, Bau- und Bodendenkmdler, unter besonderer Berlcksichti-
gung der Freistellung der fur das Landschaftsbild wichtigen Sichtachsen.23

Im Geltungsbereich des Fldchennufzungsplanes befinden sich Schufzge-
bietsausweisungen verschiedener Rechtskategorien (s. 0.), die jewelligen
Schutzzwecke bzw. Erhaltungs-, Entwicklungs- und Schutzziele werden bertck-
sichtigt:

- LSG "Mittlere Elbe"
- Biosphdrenreservat "Mittlere Elbe"
- FFH-Gebiet "Dessau-Wérlitzer Elbauen" DE 4140-304

- Europdisches Vogelschutzgebiet "Mittlere Elbe einschlieBlich Steckby-
Lodderitzer Forst" DE 4139 401

- NSG "Kragen-Riss"

- NSG "Schdnitzer See"

- UNESCO Weltkulturerbe Dessau-Worlitzer Gartenreich
- Einzeldenkmale und Denkmalensemble

- geplantes NSG "Teufelshorn”

- geplantes NSG "Wildeberg"

- § 37 NatSchG LSA Biotope, ND, FND, GLB

- Uberschwemmungsgebiet

4,7.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der aktuelle Umweltzustand sowie die Prognose der Umweltauswirkungen
werden jeweils bezogen auf die einzelnen Umweltguter dargestellt.

4.7.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des aktuellen und des zukunftigen
Umweltzustands und der Umweltmerkmale ( Umweltprognose ein-
schlieBlich Vorbelastung)

Naturrdumliche Entwicklung

Die Landschaftsentwicklung im Planungsgebiet wurde durch die Vorgdnge
des Quartar bestimmt, Die orfliche Topografie ist gepragt durch die Vorgénge
der Saalekalizeit, in deren Verlauf die Elbe ihre FlieBrichtung so verdnderte wie
sie sich heute darstellt. Das Plangebiet wird der Landschaftseinheit 2.1.1.2 der
RoBlau-Wittenberger Elbaue zugeordnet, die im Suden mit den Niederterras-
sen (Landschaftseinheit 2.1.2.2 Oranienbaum-Kemberger Terrassen) zur Altmo-
ranenlandschaft der DUbener Heide Ubergeht.

25 Ministerium far Bau und Verkehr (Hrsg.): Landesentwicklungsplan (LEP) fUr das Land Sach-
sen-Anhailt, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 15.08,2005, S, 69ff
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Den weitaus gréBten Teil der Auenfldchen bedecken heute die holozéinen
Flussablagerungen, die Méchtigkeit der Schotter wird mit 8 - 10 m angege-
ben, die des holozé&nen Auenkomplexes mit 3 - 4 m. Das Plangebiet zeigt da-
bei flichendeckend holozénen Schlick Uber Sand bzw. Ton auf Sand, ledig-
lich im Bereich der Orslage bestehen sandigere Verhdltnisse auch in den
oberen Schickten (humoser Sand bis Sand auf Sand).

Als heutige potentielle natlrliche Vegetation (hpnV) ware It. Landschaftsplan
in der ausgedeichten Aue auf den mdachtigen Auenlehmstandorten die no-
tarliche Entwicklung von Eschen-Uimen-Auenwdldern der Hartholzaue und auf
Auenrohbdden und weniger méchtigen Lehmdecken im Bereich der M&an-
der, die Entwicklung von Weiden-Pappel-Weichholzauenwald mdglich. Far
den Bereich der nicht mehr Uberfluteten Aue wdren Stieleichen-
Hainbuchenwald, der in Eschen-Stieleichen-Hainbuchenwald Ubergehen
kann und Linden-Hainbuchenwald anzunehmen. Die Dinenbereiche wdren
potentielle Standorte fur die Entwicklung von tfrockenwarmen Linden-
Stieleichen-Hainbuchenwdldern.

Vorhandene Fl&chennuizungen und umweltrelevante Vorbelastungen

Das Plangebiet weist mit dem Siedlungskdrper Wérlitz bestehende Bebauung
und VersiegelungsflGchen sowie StraBen auf, die bisher nicht ausgeschépften
Baugebiete stellen sich i. d. R. als Landwirtschaftsfléichen (Acker, Ansaatgrin-
land) dar. Wérlitz wird von der K 2042 in Ost-Sud-Richtung durchlaufen, die
K 2376 tangiert den Park nérdlich, was neben den verkehrlichen Immissions-
problemen auch zu Beeintréchtigungen im Randbereich des Worlitzer Parks
flhrt. Hier besteht, bedingt durch die auBerordentliche kulturhistorische Rele-
vanz, eine besonders hohe Raumempfindlichkeit.

Der Umweltzustand stellt sich auf Grund der intensiven Nutzung im Siedlungs-
bereich als Uberpragt und naturfern dar, die landwirtschaftlichen Fléichen sind
je nach Nutfzungsintensitét mehr oder weniger stark Uberprégt und bzgl. der
natdrlichen Standorteigenschaften veréndert. Die stérksten Vorbelastungen
bzw. Verdnderungen weisen die Gewerbefldchen und Produktionsstétten
(v. a. die Altstandorte) und z. T. die Einrichtungen der Ver- und Entsorgung
auf,

Allgemein ergeben sich die Vorbelastungen im Siedlungsbereich Uberwie-
gend durch die Inanspruchnahme von Boden, dessen nattirliche Funktionen
durch Versiegelung und Bebauung einschrankt bzw. génzlich unterbunden
werden. Auch steht dem Siedlungsbereich als Aufenthalts- und Lebensraum
nur eine bestimmte Auswahl an Arten und Lebensgemeinschaften zur Verf(i-
gung, die sich den Bedingungen entsprechend anpassen kénnen. Infolge der
Siedlungstatigkeit treten Immissionen und stoffliche Belastungen sowie Rest-
stoffe auf (Verkehr, Heizung, Energie- und Wasserbedarf, Abfall, Abwasser
efc.). Das Kleinklima zeigt lokale Uberwérmungseffekte (Erwarmung, verlang-
samte Abkuhlung, verringerte Verdunstung).
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Mensch

Hinsichtlich der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind vor allem
die Faktoren Luftreinheit (Klima/Luft) und Schallimmissionen von Bedeutung.
FUr den Vorhabensbereich sind neben der aligemeinen klimatischen Belas-
tungen durch Luftschadstoffe der von der KreisstraBe K 2042 ausgehende Ver-
kehrslarm und in der Saison der Besucherverkehr von Belang.

Umweltauswirkungen:

Als wesentlich sind die Schallimmissionen zu betrachten, Dabei muss mit den
zukUnftigen Nutzungen auf bestehende Schutzanspriche Rucksicht genom-
men werden. Hier ist der Verzicht auf die Darstellung weiterer StellplatzflGchen
im SUdosten als positiv zu werten, Der nunmehr gewdéhlte Standort fur Be-
darfsparkpl&ize im Norden der Orislage wird als weniger erheblich ange-
nommen, da sich hier bereits intensive Nutzungen befinden (Konzentration).
Geplante Verkehrswege werden nachrichtlich in den Fldchennutzungsplan
Ubernommen, hinsichtlich der Umweltauswirkungen sind die Untersuchungen
aus der jewelligen Genehmigungsplanung bindend. Mogliche Umweltfolgen
werden nicht durch den FlGchennutzungsplan, sondern durch die Vorho-
bensplanung vorbereitet, in deren Rahmen sie auch zu bewdaltigen sind.

Pflanzen und Tiere

Flora

Wdhrend die ursprunglichen Hartholzauenwdélder entlang der Elbe, besonders
im hiesigen Plangebiet norddstlich von Worlitz noch gut zu erkennen sind, sind
die Entwicklungsmoglichkeiten fur Weichholzauenwdlder auf wenige Standor-
te reduziert, die sich alle im Biosphdrenreservat befinden. Die Weichholzaue ist
auf schmale Streifen entlang des Ufers beschrénkt, sie kann sich nur dort etab-
lieren, wo noch dynamische Prozesse mit Uberschwemmungen sowie Abtrag
und Sedimentation stattfinden. Die nicht mehr regeimdBig uberfluteten
Standorte wechseln zu Stieleichen-Uimen-Auenwdldern, die dann in Stielei-
chen-Hainbuchenwdlder ubergehen. Die Verlandungsbereiche sind Standor-
te far Erlenbrlche.

Die Wdalder der Elbeniederung gehéren zum Biosphdrenreservat und stellen
heute den noch ausgedehntesten Auenwaldkomplex in Mitteleuropa dar.

Fur die Kulturlandschaft des Dessau-Worlitzer Gartenreichs typisch sind die Ei-
chenwiesen: Weiden, die locker mit Eichen in Gruppen oder als Solitére be-
standen sind. Die Wiesen sind im eingedeichten, Uberschwemmungsfreien
Bereich der Aue bedingt durch die gute Bodenfruchtbarkeit oft umgebro-
chen und zu Acker umgewandelt worden. Im Uberschwemmungsbereich
wurde die Grunlandnutzung i. d. R. intensiviert. Artenarme Auenfettwiesen
und -weiden ersefzen dann die typischen Gesellschaften, wie die Brenndol-
den-Auenwiese, Rasenschmielen- oder Kohldistelwiesen.

Die Deiche stellen wegen ihrer "extremeren" Standorteigenschaften und der
meist extensiven Nutzungen wichtige Habitate fur Insekten und arme Standor-
te bevorzugende Arten dar.
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Die verlandenden Altwdasser machen neben den noch vorhandenen Auen-
wdldern maBgeblich den naturschutzfachlichen Wert des hiesigen Elbtals aus.
Die vielgestaltige Verlandungsserie umfasst von der seerosenreichen
Schwimmblatizone Uber die anschlieBenden Réhrichte und GroBseggenrieder
bis zum Ubergang in den Erlenbruchwald alle Stadien dieses Prozesses. Im Bio-
sphdrenreservat besonders hervor gehoben wird das Vorkommen von
Schwimmfarnen (Salvinia natans und Wassermnuss (Trapa natans), die beide als
warmeliebende Wasserpflanzen beispielhaft fir die WarmebegUnstigung des
Elbtals stehen,

Fauna

Die durch die verschiedenen Schutzgebietskategorien erfassten Bereiche an
der Elbe, vor allem die unter FFH- und VRL-Schutz stehenden Areale, bieten
einer Vielzahl heute seltener, gef&hrdeter oder bereits im Bestand akut be-
drohter Arten Zuflucht. Besonders hervorzuheben sind dabei die Grinlénde-
reien der Aue als Rast- und Nahrungsgebiet fir Zugvégel und als Uberwinte-
rungsplatz oder auch Brutstétte und die naturnahen Wélder im Komplex mit

den Verlandungsgewdssern.

Auf Grund der bereifs bestehenden Nutzung ist im Siedlungsbereich vorwie-
gend mit Vorkommen von an den Menschen und seine Tatigkeiten gewdhn-
ten Arten zu rechnen, wohingegen besonders die nordéstlich von Worlitz ge-
legenen Wdlder der Aue bedingt durch ihre relative Ruhe und Ungestértheit
einer Vielzahl von Tieren als Lebensraum, Nahrungsraum, Brutstéitte oder nur
auch zum tempordren Aufenthalt dient.

Die okologisch bedeutsamen Vorkommen von seltenen und geschiitzten Ar-
ten sind im Landschaftsplan in einer gesonderten Karte dargestellt?4, aus der
hier folgend beispielhaft einige Arten flr die naturschutzfachlich besonders
werfvollen Bereiche des Plangebiets aufgeflhrt werden (vgl. dazu auch Kapi-
tel FFH-Vertraglichkeit).

FlieBgraben: Eisvogel, Braunkehlchen, Neuntéter, Sperbergrasmiicke; Gebdn-
derfe Prachtlibelle, Moorfrosch, Kleiner Wasserfrosch, Rotbauchunke, Ukelei,
Adl, Hasel, Karausche, Quappe, Kaulbarsch;

KrGgen-Riss: Heldbock, Grasfrosch, Kleiner Wasserfrosch, Moorfrosch, Rot-
bauchunke; Aland, Aal, Hecht, Zope, Z&hrte, Ukelei; Schwarzmilan, Rotmilan,
Mittelspecht, Schlagschwirl, Wespenbussard, Bekassine, Waldwasserl¢ufer,
Eisvogel, Graureiher-Kolonie am Riss;

Schonitzer See: Aland, Bitterling, Hecht, Ukelei, Schwarzmilan, Braunkehichen,
Bekassine, Drosselrohrséinger, Schilf- und Teichrohrséinger, Tafelente, Stocken-
te, Haubentaucher;

Elbe und Auengewdsser: Aal, Aland, Hasel, Barbe, Hecht, Zope, Rapfen, Ka-
rausche, Ukelei;

24 Verwaltungsgemeinschaft Wérlitzer Winkel: Gemeinsamer Landschaftsplan, LPR GmbH Des-
sau (Verf,) 2000, Karte 2a
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haufige Gaste sind Uber die Wintermonate und die Zugzeit: Enten, Sager,
Ganse und Limikolen auf der eisfreien Elbe bzw. den Uberschwemmungsflé-
chen;

in der Zugzeit: Hockerschwan, Zwergschwdne;

regeimdaBiger Nahrungsgast wéhrend der Zugzeit ist der Seeadler, bemer-
kenswerte Brutvégel in der Aue sind z. B. auch GroBer Brachvogel, Ufer-
schnepfe, Bekassine und Kiebitz, Trauerseeschwalbe, WeiBstorch, Schwarz-
storch.,

Umweltauswirkungen:

Bezuglich der Umweltauswirkungen, hinsichtlich des Schutzguts Pflanzen und
Tiere, ist die beeintréchtigende Wirkung der dauerhaften Nutzungsumwand-
lung bestehender Freifldchen zu nennen. Pflanzenstandorte und somit floristi-
sche und faunistische Lebensrdume werden durch Umwandlung in eine an-
dere Nutzungsart dauerhaft vernichtet, FUr die dort angesiedelten Arten be-
deutet dies Verdréngung in die angrenzenden Bereiche.

Da der FlGchennutzungsplan insgesamt reduktiv ist und die zukinftigen Nut-
zungen sich entweder in der Ortslage oder in direktem Anschluss an die be-
stehenden BauflGchen entwickeln sollen, ist in erster Linie mit Auswirkungen
auf an die Siedlung gewdhnte, weniger storungsempfindliche Arten zu rech-
nen, die i. d. R, in die Umgebung ausweichen kénnen, wo sie vergleichbare
Habitatbedingungen finden. Dementsprechend wird eine erhebliche Um-
weltauswirkung mit weiterreichenden Folgen auf die schutzbedurftigen, emp-
findlichen und seltenen Arten nicht erwartet.

Boden

Die Auenlehme des Elbtals werden Uberwiegend von Schiuff und Ton mit
Sandanteilen gebildet, stellenweise ist auch Kies abgelagert. Auf den sandi-
gen-kiesigen Ablagerungen sind Auenrohbdden entstanden, die nattrlicher-
weise von Arten der Weichholzaue besiedelt wlrden (s. 0.). Der groBte Teil der
hiesigen Aue wird jedoch von tonigen Ablagerungen eingenommen, durch
die ebenfalls akkumulierten grobsandigen Massen kam es zur Bildung von
Lehmen. Als Hauptbodenformen sind Vega aus Fluvilehm und Gley-Vega zu
konstatieren, daneben Auengleye aus fluviatiiem Auenlehmsand und fur die
Dinen Regosol und Podsol aus Flugsand.

Die Auenlehm-Vega und je nach Grundwassereinfluss Vega-Gley, Pseudogley
und Anmoorgley sind alle empfindlich gegenuber fléchenhaft eindringenden
Schadstoffen, insbesondere bedingt durch das hohe Speicherpotential bei
gleichzeitig starker Bodendynamik, besteht sowoh! die Gefahr der dauerhaf-
ten Anreicherung, als auch der Transformation sowie der Mobilisierung z. B.
bei Hochwasser,

Fir den gesamten Uberschwemmungsbereich besteht eine im Landschafts-
plan als relativ einheitlich beschriebene Belastungssituation mit Schwermetal-
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len. Es wird eine Probestelle nordwestlich von Wérlitz genannt, die erhdhte Ar-
sen- und Quecksilbergehalte aufwies (LP S. 71)25, Beachtlich ist dies bel Griin-
land, wenn dadurch eine Beweidung oder Verwendung des Grinschnittes
ausgeschlossen ist. Die aktuelle Situation der Altlasten- und Schadstoffproble-
matik wird im Fidchennutzungsplan in einem gesonderten Kapitel behandelt.
Das Altlastenkataster sowie Gefahrdungsabschétzungen sind als nachrichtli-
che Ubernahme in den FiGchennutzungsplan zu integrieren.

Umweltauswirkungen:

Als beeintradchtigend im Siedlungsbereich ist die dauerhafte Inanspruchnah-
me von Boden zum Zwecke der Bebauung oder Versiegelung zu betrachten.
Damit einher geht der Verlust der Bodenfunktionen fir einen dauerhaften Zeit-
raum, womit nachteilige Umweltauswirkungen verbunden sind.

Bei bestehenden Vorbelastungen besteht hinsichtlich im Boden akkumulierter
Stoffe die Gefahr der Mobllisierung durch veréndernde Eingriffe oder Umwelt-
ereignisse. Das aktuell als gering eingeschéizte Geféhrdungspotential vor-
handener, bekannter Belastungen (Altlastenstandorte, fiéichige Kontaminati-
on) muss weiterhin bzgl. nicht vorhersehbarer Verénderungen "beobachtet
werden. Weiterhin besteht eine Empfindlichkeit der Auenbdden hinsichtlich
Verdichtung, was bei intensiver landwirtschaftlicher Nufzung ein Rolle spielt,
Diese Umwelifolgen sind jedoch der "allgemeinen Belastungssituation” zuzu-
ordnen, sie werden nicht durch den FlGchennutzungsplan vorbereitet und
kénnen durch seine Darstellungen auch nicht geregelt werden.

Der Verlust offener Bodenflche fuhrt zur Veringerung der Versickerungsmog-
lichkeit des anfallenden Niederschlagswassers, was einer dauerhaften Verdn-
derung dieses Umwelizustands entspricht. Hier ist in Anbetracht des im Flé-
chennutfzungsplan dargestellten AusmaBes neuer baulicher Nutzungen von
lokalen Beeintréchtigungen auszugehen, weitereichende erhebliche Um-
weltauswirkungen werden nicht erwartet.

Wasser

Die Elbe hat im Planungsgebiet ein sehr schwaches Gefdlle und damit einen
ausgepragten Tieflandscharakter, wobei verstérkte Seitenerosion und die
Neigung zur MGanderbildung typische Vorgénge in solchen gering geneigten
Flusst&lern sind, die schlieBlich zur Entstehung von Altarmen flhren. Mit den
GewasserregulierungsmaBnahmen ist dieser Prozess weitgehend abgeschlos-
sen und anstatt dessen hat bei verengtem Flussbett und hdherer FlieBge-
schwindigkeit die Tiefenerosion bis heute ein Einschneiden Flussbettes um
1-2 m verursacht, was sich auch auf die Grundwasserdynamik der Aue aus-
wirkt,

Die chemische Beschaffenheit der Elbe entwickelt sich infolge reduzierter Ein-
leitungen positiv bei derzeit Gewdsserguteklasse II-lll. Stickstoffbelastungen
rhren heute in erster Linie aus diffusen Eintrsgen von den landwirtschaftli-

% Verwaltungsgemeinschaft Wérlitzer Winkel (Hrsg.): Gemeinsamer Landschaftsplan, LPR
GmbH Dessau (Verf.) 2000, S. 71
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chen Flachen, Hinsichtlich der in den Sedimenten abgelagerten Stoffe bleibt
jedoch die Gefahr der Mobilisierung.

Der FlieBgraben war in der Vergangenheit durch Einleitungen ungekidrter
kommunaler Abwdasser stark belastet, hier hat sich inzwischen eine erhebliche
Verbesserung bis zu GewdssergUtekliasse Il eingestellt2s, Allerdings lieBen sich It.
Landschaftsplan weiterhin erhéhte Nitratkonzentrationen durch diffuse Eintré-
ge (DUngemittel) nachweisen.

Im westlichen Plangebiet befinden sich Riss und Kréigen. Die direkte Anbin-
dung an die Elbe und die Nahrstofffracht des FlieBgrabens bestimmen im Riss
den Zustand, der mit GewdassergUterklasse -7 und guter Sauerstoffversor-
gung angegeben wird,

Fir den Krégen wird die Sauerstoffsituation auch als gut eingeschdétzt, hin-
sichtlich der N&hrstoffversorgung werden polytrophe Zusténde durch Ammo-
nium-, Nitrat- und Phosphateintrége bewirkt,

Der Schoénitzer See im 6stlichen Plangebiet wurde in der Vergangenheit auch
durch kommunale Abwdésser belastet. Dazu kommen Stoffeintrige aus der
Landwirtschaft, die zu polytrophen Zust@nden hinsichtich der Ammonium-
und Nitratkonzentration fUhren. MaBgeblich ist dabei die N&hrstofffracht des
FlieBgrabens und der Uber die Verbindung (Siel) vom Radehochsee in den
Schénitzer See gelangenden Belastungen.

Das Grundwasserregime der Aue wird durch das Wechselspiel zwischen Fluss-
lauf und von den Hochfldchen einstrdmendem Grundwasser bestimmt, Die
flussnahen Bereiche weisen demnach die starksten Grundwasserstands-
schwankungen auf, die Flurabsténde sind dort am geringsten.

Auf den Schleusenheger Wiesen besteht eine Probestelle, anhand der das
Grundwasser als hart bis mittelhart, stark eisen- und manganhaltig mit relativ
hohem Gehalt an Kohlensdure beschrieben wird?s,

Hinsichtlich des Grundwasserschutz gegenlber fldchenhaft eindringenden
Schadstoffen ist zwar in erster Linie an die geringen Flurabstande zu denken,
jedoch kénnen die bindigen Substrate des Auenlehms trofz hohem Grund-
wasserstand eine relative Geschutztheit bewirken. Dies ist bei den Uberwie-
gend sandigen Substraten bedingt durch die hohe Durchléssigkeit und die
"ungunstigen" Porenvolumen (schneller Vortrieb) nicht der Fall, so dass die
entsprechenden Bodenformen — Auenlehmsand auf Sand - westlich und 6st-
lich der Ortslage als nicht geschitzt einzustufen sind.

26 Verwaltungsgemeinschaft Wérlitzer Winkel (Hrsg): Gemeinsamer Landschaftsplan, LPR
GmbH Dessau (Verf.) 2000, S. 73

= ebendaq, $.76

28 Verwaltungsgemeinschaft Wérlitzer Winkel (Hrsg): Gemeinsamer Landschaftsplan, LPR
GmbH Dessau (Verf,) 2000, S, 79
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Umweltauswirkungen:

Die OberflGchengewdsser sind nach weltgehender Aufgabe der ungekldrten
Einleitungen vorwiegend durch diffuse Nd&hrstoffeintréige belastet bzw. bei
Hochwasserereignissen besteht die Gefahr der Mobilisierung derzeit akkumu-
lierter/gebundener Stoffe. Dabei ist die Néhrstofffracht des FlieBgrabens im
Plangebiet maBgeblich, er "versorgt" sowohl den Schénitzer See als auch den
Bereich KrGgen-Riss mit Ndhrstoffen. Diffuse Stoffeintréige aus der Landwirt-
schaft sind weiterhin wahrscheinlich.

Grundwassergefahrdungen sind im Bereich der schlecht geschitzten sandi-
gen Substrate, insbesondere westlich und &stlich der Ortslage, bei unsach-
gemaBem Umgang mit Geféhrdungspotential, Schadstoffen etc. méglich -
aber entsprechend der technischen Méglichkeiten, Auflagen und Verboten
aus den anzuwendenden Fachgesetzen vermeidbar.

Der Verlust offener Bodenflche fuhrt zur Verringerung der Versickerungsmag-
lichkeit flr anfallendes Niederschlagswasser, was einer dauerhaften Verdinde-
rung entspricht. Hier ist in Anbetracht des im Flichennutzungsplan dargestell-
ten AusmaBes neuer baulicher Nufzungen von lokalen Beeintréichtigungen
auszugehen, weiterreichende erhebliche Umweltauswirkungen werden nicht
erwartet, Bezlglich der weiterhin prognostizierten diffusen Eintréige in die
OberflGchengewdsser Iasst sich kein Rickschluss auf die Darstellungen des
FiGchennutzungsplanes ziehen. Diese Umweltfolgen sind der "allgemeinen Be-
lastungssituation" zuzuordnen, sie werden nicht durch den Fléichennutzungs-
plan vorbereitet und kénnen durch seine Darstellungen auch nicht geregelt

werden.

Klima / Luft

Die Jahresniederschliége im Planungsgebiet belaufen sich im Mittel auf
550 mm. Der Landschaftsplan gibt fUr die Temperatur einen Jahresdurch-
schnift von 8,4°C an; die Januar-Mitteltemperaturen werden mit -1,0 - 0,0°C,
far Juli mit 17,6 - 19,0°C angegeben??, Der Wasserreichtum des Elbtals fUhrt zu
Nebelhdaufigkeit und Kaltluftentstehung. Die Elbe fungiert als Uberregionale
Luftaustauschbahn,

Besondere Vorbelastungen bestehen z. T. noch durch die Immissionen aus
den mitteldeutschen Industriegebieten der DDR-Zeit. Das macht sich auch an
den bestehenden Wdldern bemerkbar. Nach weitestgehender Aufgabe der
Industriestandorte kbnnen die Wélder jedoch wieder als Frischluffproduzenten
angesehen werden,

Umweltauswirkungen:

Auf Grund der aligemeinen guten Durchltftungssituation und der Lage in der
mit klimagunstigen Elementen ausgestatteten Landschaft sowie dem gerin-

2 Verwaltungsgemeinschaft Worlitzer Winkel (Hrsg): Gemeinsamer Landschaftsplan, LPR
GmbH Dessau (Verf.,) 2000, S. 82
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gen Umfang der angestrebten neuen Nutzung (Nutzungswandel) ist von einer
nachhaltigen VerGnderung der Schadstoffbelastung, im Sinne von erhebli-
chen umweltrelevanten Schadstoffen derzeit nicht auszugehen.

Landschaft und Erholungseignung

Besondere Eignung zur Erholungsnutfzung geht im Vorhabensbereich vom
Wérlitzer Park und dem gesamten Landschaftsraum des Dessau-Worlitzer Gar-
tenreiches aus. Neben dem Kulturtourismus und den zahlreichen punktuellen /
temporaren Ereignissen wird besonders das Elbufer rege flr naturbetonte Frei-
zeitaktivitGten genutzt. Das Landschaftsbild in der Umgebung ist hochemp-
findlich gegen Veranderungen: zum Einen hinsichtlich der urspringlichen
Landschaftskomponenten der Elbauen und zum Anderen wegen der Kultur-
landschaft des Gartenreiches, vor allem der Sichtachsen und Blickbeziehun-
gen sowie der kulturhistorischen Ausstattungselemente.

Umweltauswirkungen:

Neu enfstehende zusaizlichen Versiegelungsfldichen und Baukorper verén-
dern den Raumeindruck und das Landschaftsbild u. U. erheblich und dauer-
haft. Der FiGchennutzungsplan enthdilt im Vergleich zum vorherigen Entwurf
sowie zum wirksamen Fldchennutzungsplan reduzierte Darstellungen. Im Land-
schaftsplan unter diesem Aspekt besonders kritisch gewlrdigte Bereiche wer-
den damit teilweise aufgegeben, teilweise reduziert, was hinsichtlich der Er-
haltung von bestehenden Ortsr&indern und der Kompaktheit der Siedlungs-
struktur positiv wirksam werden kann. Im FlGdchennutzungsplan in der Fassung
der 1. Anderung wird die Ausdehnung neuer Nutzungen am stidlichen Ors-
rand bis zum Bereich ehemalige Stallanlage reduziert, wodurch hinsichtlich
der Landschaftsbildwirkung eine deutliche Minderung des Effekts zu erwarten
ist. Weiterhin soll die historisch gewachsenen kleinteilige Struktur des westlich
der Hainichtengasse und im Zusammenhang damit die westlich bis zur An-
gergasse reichende kleintellige Freilandnutzung (Grunland, Grabeland, Nutz-
garten) erhalten werden, so dass hier keine nachteiligen Umweltfolgen durch
Darstellungen des FiGchennutzungsplanes vorbereitet werden.

Hinsichtlich der Erholungseignung ist nicht von nachhaltigen Umweltfolgen
des FNP auszugehen. Die Darstellung der FiGche fUr Bedarfsstellplétze wird
nunmehr durch lokale Konzentration, zugunsten des Freihaltens anderer Be-
reiche geldst: Anstelle der urspringlich im Stden geplanten weiteren FlGche
erfolgt die Anordnung in der N&he der bestehenden Anlagen im Norden.

Kultur- und sonstige Sachguter

Baudenkmale sind im Kulturdenkmal Dessau-Worlitzer Gartenreich, das als
UNESCO-Welterbe erklért wurde, zahlreich vorhanden., Neben Einzelobjekten
ist ausdrUcklich der Gesamtraum in seinem einzigartigen Charakter als Denk-
mal zu bewahren (vgl. hierzu auch Kap. 2.5).
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Umweltauswirkungen:

Das Landschaftsbild wird dauerhaft veréndert, wenn bisher frei Uberschauba-
re Fidche bebaut wird. Die Raumkanten verschieben sich, wenn massive Be-
bauungen stattfinden, dann besteht auch grundséizlich die Gefahr, dass
Blickbeziehungen beeintrachtigt oder veréindert werden. Im Fl&chennut-
zungsplan in der Fassung der 1, f\nderung wird besonders die Ausdehnung
neuer Nufzungen am sldlichen Ortsrand bis zum Bereich ehemalige Stallan-
lage reduziert, wodurch hier hinsichtlich der Landschaftsbildwirkung eine
deutliche Minderung des Effekts zu erwarten Ist (im Gegensatz zum Ursprungs-
plan). Weiterhin soll die historisch gewachsenen kleinteilige Struktur an der
Hainichtengasse und im Zusammenhang damit die westlich bis zur Angergas-
se reichende kleinteilige Freilandnutzung (Grunland, Grabeland, Nutzgarten)
erhalten werden, so dass hier keine nachteiligen Umwelifolgen durch Darstel-
lungen des Fli&ichennutzungsplanes vorbereitet werden. Die Nachverdichtun-
gen im Siedlungskérper werden das Orisbild beeinflussen. Dass davon
nachteilige Auswirkungen auf den Denkmalcharakter mit Erheblichkeit aus-
gehen, wird far Bebauung im "Hinterland" bereits bebauter Grundstiicke nicht
erwartet. Hinsichtlich veréndemnder baulicher Nutzung im Umfeld einzelner
Baudenkmale und was die Baufluchten der ErdmannsdorffstraBe vom Eichen-
kranz bis zur Georg-Forster-StraBe angeht, ist mit dauerhaften Veréinderungen
des Ortsbildes zu rechnen. Wenn hier stédtebauliche Bestrebungen mit den
Zielen der Denkmalpflege in Einklang gebracht werden, entstehen keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen.

Wechselwirkungen

Die Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig und untereinander in unter-
schiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
tern und auch Wechselwirkungen aus Uberlagerungseffekten und komplexen
Wirkungszusammenhdngen maoglich.

Wechselwirkungen:

Die Uberbauung von Boden im Geltungsbereich fUhrt zwangsléufig auch zum
Verlust der Funktionen der Bdden, wozu z. B. die Speicherung von Nieder-
schlagswasser zahlt. Damit erhéht sich der Oberfléichenabfluss, wéhrend die
Versickerung unterbunden wird. Weiterhin herrscht hier ein Zusammenhang
mit der Eignung als Lebensraum fUr Flora und Fauna, wenn durch die Versie-
gelung Aufenthaltsbereiche verloren gehen und die Arten in Nachbargebiete
verdrangt werden. Die Verdrdngungseffekte flihren ggf. in den von den Arten
neu besiedelten Ausweichbiotopen wiederum zu Verénderungen in der dor-
tigen Artenzusammensetzung.

Entwicklungsprognose
Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfihrung des Vorhabens

Die durch den FlGchennutzungsplan erméglichten Nutzungen sehen z. T. ei-
nen Nutzungswandel vor, wobel sich in bestimmten Bereichen der aktuelle
Anteil versiegelter Fiche erhéhen kann. Damit gingen dann offene Béden
verloren und mit ihnen die entsprechenden Funktionen im Naturhaushalt, das
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Landschaftsbild warde ggf. durch die Baukdrper und oder sonstigen Anlagen
wie StraBen und Versorgungsanlagen o. &. dauerhaft veréndert.

Insgesamt bereitet der FiGchennutzungsplan jedoch eine Reduzierung der
FiGchenneuausweisungen - im Vergleich zur vorher gehenden Fassung- vor,
so dass mit Uberwiegend positiven Effekten hinsichtlich der Auswirkungen auf
die UmweltschutzgUter gerechnet werden kann.

Ein Teil der bisher unbebauten, vom FiGchennutzungsplan in der Fassung der
1. Anderung "Uberplanten" Bereiche war bereits im bisherigen Planwerk far
bauliche Nutzungen vorgesehen, Diese Fldchen werden dementsprechend
nicht als erstmalig durch den Fi&échennutzungsplan in der Fassung der 1. An-
derung vorbereitet betrachtet und hinsichtlich der moglichen Umweltauswir-
kungen nicht als Neuausweisungen beurteilt (auch wenn sie bisher nicht in
Anspruch genommen wurden).

Die reduzierte Darstellung von BauflGchen betrifft besonders Wohnbauflé-
chen und Sondergebietsnutzungen. Hier wird in Anbetracht des tatséchlichen
Bedarfs, wie er flr einen mittleren Zeitraum im FiGchennutzungsplan ermittelt
wurde, besonders im Stdosten der Ortslage und im Bereich zwischen Anger-
gasse und Hainichtengasse reduziert. Eine tabellarische Ubersicht der neuen
Darstellungen des FiGchennutzungsplanes erfolgt am Ende dieses Kapitels. Die
Tabelle bezieht sich auch auf die zum Fl&chennutzungsplan erstellte Zusatz-
karte "FiGchenneuausweisungen".

Angergasse, sudwestlicher Abschnitt, Ortsrand

Die BauflGchendarstellung — Mischnutzung - wird auf die bereits beanspruchte
Flidche am Ende der StraBe reduziert, die aktuell teilbefestigt und Uberwie-
gend vegetationsfrei ist. Der angrenzende Gehdlzbestand und die Schutzge-
bietsausweisung sind nicht betroffen. Dabei wird dem Landschaftsplan ge-
folgt, der diesen Umfang als "tragbare" Minimalvariante beschreibt. Erhebli-
che nachteilige Umweltauswirkungen werden nicht erwarten, die Schutzguter
werden zum Teil dauerhaft beeintréchtigt, der zu erwartende Eingriff wird als
grundsatzlich kompensierbar prognostiziert.

Freiraum zwischen Hinterland Angergasse und Hainichtengasse

Die Wohnbaufldchendarstellung wird aufgegeben, anstatt dessen werden
GranflGchen dargestellt,. Damit wird der aktuelle Zustand erhalten. Die Um-
weltauswirkungen sind positiv: Vermeidung von neuer VersiegelungsflGche,
Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes, Erhalt der Leistungs- und Funktionsfé-
higkeit der SchufzgUter,

Hainichtengasse

Die zwickelartige FlGche zwischen Hainichtengasse und dem von Westen ein-
mundenden Weg wird als Grinfliche dargestellt. Damit werden die vorhan-
denen Gdarten dauerhaft erhalten. Baufldchendarstellung wird damit redu-
ziert, was als positive Umweltauswirkung zu verbuchen ist: Vermeidung neuer
Versiegelungsfldche, Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes, Erhalt der
Leistungs- und Funktionsf&higkeit der Schutzguter.
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Alter Wall, "innen"

Die WohnbauflGchendarstellung wird im inneren Bereich zu Gunsten von
Granfldche zurick genommen, damit wird die aktuelle bauliche Situation so-
wie der Freifldchenbestand gesichert. Die Umweltauswirkungen sind positiv:
Vermeidung von neuer Versiegelungsfiche, Erhalt des Ortsbildes und der
gewachsenen Baustruktur, Erhalt der Leistungs- und Funktionsfahigkeit der
Schutzglter,

Graues Haus, "innen" (Haus der Furstin)

Die BauflGchen werden im inneren Bereich zu Gunsten von Grinfléchendar-
stellungen zurick genommen, damit wird die aktuelle bauliche Situation so-
wie der Freiflachenbestand gesichert, was hinsichtlich der unmittelbaren Né-
he zum Woérlitzer Park und des Denkmalwertes der historischen Bausubstanz im
Zusammenspiel mit der Freiraumgestaltung als positive Umweltauswirkung gel-
ten kann: Vermeidung von neuer Versiegelungsfi&iche, Erhalt des Landschafts-
und Ortsbildes, Vermeidung von Beeintréchtigungen/Stérungen der Denkmal-
substanz, Erhalt der Leistungs- und Funktionsfahigkeit der Schutzgter.

Neue Reihe, stdliches Hinterland

Die Darstellung von Wohnbaufléche wird reduziert, die stidlichen Grund-
stUcksbereiche werden als Grinfiichen dargestellt. Damit werden die Garten
im Bestand gesichert, was als positive Umweltauswirkung zu verbuchen ist und
den Aussagen des Landschaftsplanes entgegen kommt: Vermeidung neuer
Versiegelungsfl&che, Erhalt des Ortsbildes, Erhalt der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit der Schutzgiter.

Grabengasse, Ostliches Hinterland, Ortsrand

Die Bauflachen werden im hinteren Grundstlicksbereich zu Gunsten von
Grunfldchendarstellungen zurlick genommen, damit wird der Freiflichenbe-
stand gesichert und vergréBert, was hinsichtlich der N&he zum Woérlitzer Park
als positive Umweltauswirkung gelten kann: Vermeidung von neuer Versiege-
lungsfliGche, Erhalt des Landschafts- und Orisbildes, Vermeidung von Beein-
trGchtigungen/Stérungen der Denkmalsubstanz, Verbesserung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit der SchutzgUter. Damit wird auch den Aussagen des
Landschaftsplanes gefolgt, der hier die Verbesserung des Ortsrandes im Zu-
sammenhang mit EingrinungsmaBnahmen vorsieht.

ErdmannsdorffstraBe, norddstliches Hinterland, Ortsrand

Die Baufldchen werden im hinteren Grundstlicksbereich zu Gunsten von
Granfidchendarstellungen zurickgenommen, damit wird die aktuelle bauli-
che Situation sowie der Freifldchenbestand gesichert, was hinsichtlich der
N&he zum Woérlitzer Park als positive Umweltauswirkung gelten kann: Vermei-
dung von neuer Versiegelungsflche, Erhalt des Landschafts- und Orfsbildes,
Vermeidung von Beeintr&chtigungen/Stérungen der Denkmalsubstanz, Erhalt
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit der Schutzgtiter.
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Domdane ErdmannsdorffstraBe, Ortsrand

Die Darstellung wird von WohnbauflGche in Sonderbaufldche gedndert. Hin-
sichtlich der Uber die GRZ versiegelbaren Flache ergibt sich damit wahr-
scheinlich eine starkere Inanspruchnahme von Grund und Boden, was als Ein-
griff in die Leistungs- und Funktionsf&higkeit der Schutzglter des Naturhaushal-
tes wirkt und durch KompensationsmaBnahmen entsprechend auszugleichen
ist. Dies wir hier grundsétzlich als durchfUhrbar angesehen, wenn im hinteren
Grundstucksbereich vorhandene Biotopstrukturen erhalten/ersetzt werden
und die Ortsrandsituation im Bezug zum Wérlitzer Park entsprechend beachtet
wird, Wenn im Zuge der Realisierung von Vorhaben an diesem Standort die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung vollzogen wird und Konflikte mit dem
Denkmalschutz vermieden werden, kann die Vermeidung weitreichender
nachteiliger Umwelifolgen erwartet werden.

Geldnde Arbeiterwohlfahrt, ErdmannsdorffstraBe, Ortsrand

Anstelle der "Uberplanung" mit Landwirtschaftsfiache (und damit AuBenbe-
reich) erfolgt die Darstellung als Gemischte Bauflche. Das entspricht der ak-
tuellen Nutzung, deren WeiterfUhrung damit perspektivisch gesichert wird. Der
vordere GrundstUcksbereich ist derzeit nahezu vollstandig versiegelt, im hinte-
ren Bereich besteht eine mit Spielgeraten bestlickte Freiflche, die keine be-
sondere Okologische Wertigkeit aufweist, vorhandenen B&ume fallen unter
die MaBgaben der Baumschutzsatzung. Erhebliche nachteilige Umwelifolgen
sind nicht zu erwarten, wenn die ggf. noch maogliche "Ausschopfung" von
baulichem Potential anhand der im Mischgebiet zulassigen GRZ realisiert wird,
da bereits ein hoher Versiegelungsgrad besteht. Jedoch kann der Fléchen-
nutzungsplan hier Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts vorbereiten, wenn einzelne Schutzglter - z. B. durch Versiegelung -
dauerhaft beeintrGchtigt werden; in Anbetracht der Ausgangslage wird dies
als kompensierbar angesehen

Gewerbe (Holz) zwischen Bergstuckenweg und Bahnhof

Die bestehende Nutzung wird durch die Darstellung gewerblicher Fiéiche
wieder gegeben und fur die mittelfristige Zukunft gesichert. Urspringlich war
eine Mischgebietsnutzung dargestellt, die ggf. hinsichtlich der zulcssigen Akfi-
vitaten zu Einschrénkungen gefUhrt h&tte, Gewollt ist die Erhaltung des Status
quo, was der neuen Darstellung entspricht, Aktuell besteht ein fast 100%iger
Versiegelungsgrad, Vegetation ist nicht vorhanden. Zusatzliche Umweltaus-
wirkungen oder Eingriffe in den Naturhaushalt werden nicht vorbereitet.

Zeilenbebauung BahnhofsstraBe/Bergsttickenweg

Die Darstellung wird in Wohnnufzung mit Option zum Ruckbau/Aufwertung
durch Neubau und Wohnumfeldgestaltung gedindert. Damit werden Perspek-
tiven fUr eine weniger intensive Nutzung (als bisher) mit Entsiegelungspotential
erdffnet, was grundsdizlich als positive Umweltauswirkung angesehen wird.
Wenn bei entsprechendem Nutzungswandel der aktuelle Biotopwert erhalten
bzw. wieder hergestellt werden kann, werden keine zusatzlichen erheblichen
BeeintrGehtigungen des Naturhaushalts erwartet.

Horstdorfer Weg, sudlich Friedhof, Ortsrand
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Die WohnbauflGchendarstellung entspricht tellweise dem aktuelle Bestand
und dem "alten" FiGchennutzungsplan: Nérdlich der Gleisanlagen wird Grin-
fidche Uberplant, stdlich davon bisherige gemischte Bauflichenausweisung.
Hinsichtlich des Mischgebiets findet anhand der fur Wohnen zuld@ssigen GRZ
sowie mdglicher Ger&uschemissionen - eine Verminderung erwartbarer Aus-
wirkungen statt. Flr die bisherigen Grinfléchen ist mit Beeintréichtigungen ein-
zelner Schutzguter hinsichtlich ihrer Leistungs- und Funktionsféhigkeit zu rech-
nen, wenn die neue Versiegelungsflche entsteht, Die Kompensation der vom
FiGchennutzungsplan damit vorbereiteten Eingriffe wird in Anbetracht der
Okologisch wenig bedeutsamen Ausgangssituation und der geringen réiumli-
chen Ausdehnung als grundsdtzlich durchfihrbar erachtet, so dass keine
verbleibenden nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert werden.

Horstdorfer Weg, Garten, Ortsrand

Die Darstellung von Sonderbaufliche wird zu Gunsten von Grinfliche auf-
gegeben, die aktuelle Nutzung wird damit beibehalten und fur die Zukunft
gesichert, Damit werden positive Umweltfolgen erwirkt: Vermeidung neuer
Versiegelungsflche, Erhalt der Funktions- und Leistungsféhigkeit der Schutz-
guter, Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes, Eingriffe werden nicht vorberei-
tet.

Umgebung Muhle, Ortsrand

Die Darstellung von gemischter Bauflache wird zurlick genommen und durch
Landwirtschaftsflache ersetzt; die bestehende Nutzung hat Bestandsschutz,
bauliche Weiterentwicklung soll hier jedoch nicht mehr erfolgen. Die Baufla-
chendarstellung wird damit reduziert, was als positive Umweltauswirkung zu
verbuchen ist: Vermeidung neuer Versiegelungsfliche, Erhalt des Orts- und
Landschaftsbildes, Erhalt der Leistungs- und Funktionsféhigkeit der Schutzgu-
ter.

Horstdorfer Weg, westliche FlGche bis zur MUihle

Die Darstellung von Sonderbaufléche und Parkplatzfiiche wird zu Gunsten
von Flaehe far die Landwirtschaft aufgegeben, die aktuelle Nutzung wird bei-
behalten und flr die Zukunft gesichert. Damit werden positive Umweltfolgen
erwirkt: Vermeidung neuer Versiegelungsfldche, Erhalt der Funktions- und Leis-
tungsfahigkeit der Schutzguter, Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes, Eingrif-
fe werden nicht vorbereitet,

Stallanlage Riesigker StraBe

Die Darstellung neuer Wohnbaufliche entfdllt, anstatt dessen wird eine Fl&-
che far MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt,
die auch als Kompensationsfldche dienen kann. Hiermit wird dem Ansafz des
Landschaftsplans gefolgt, der fur die FiGche Entsiegelung und Rickbau mit
anschlieBender naturnaher Entwicklung vorsieht.

Mit den gednderten Darstellungen werden positive Umweltfolgen erwirkt: Ver-
ringerung der Versiegelungsflche, Verbesserung der Funktions- und Leistungs-
fahigkeit der Schutzguter, Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes, Ein-
griffe werden nicht vorbereitet.
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Versorgungsanlagen an der Falknerei

Eine urspringlich der militérischen Nutzung zugeordnete Fléiche soll nun fir
Versorgungsanlagen dienen. Der Bereich war weitgehend intensiv genutzt
und ohne wesentliche Vegetation. Nach Standortaufgabe entstand dann
eine Freiflache. Der Landschaftsplan schiégt flr den Bereich eine Kompensa-
tionsmaBnahme vor: Entsiegelung und Renaturierung. Dem wird mit dem Fl&-
chennufzungsplan nicht entsprochen; bei neuer dauerhafter Fi&ichenbefesti-
gung werden ggf. Beeintrdchtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
einzelner SchutzgUter hervor gerufen, deren Kompensierbarkeit jedoch in An-
betracht der Ausgangssituation als durchfihrbar angesehen wird.

Pferdehaltung bei Kleingarten (AuBenbereich)

Die Darstellung entspricht der aktuellen Nutzung: vorher war hier Landwirt-
schaftsflache ausgewiesen, was auch mit der bestehenden Nutzung verein-
bar ist. Der Staus quo soll damit flr die mittlere Zukunft gesichert werden, er-
hebliche nachteilige Umweltfolgen werden nicht erwartet.

Optionsflache Parken am Sportplatz, Ortsrand

Wenn die gegenwdartige Beschaffenheit der Fi&iche als Griinland/Rasen mit
tempordarer Nutzungen bestehen bleibt, werden keine zusétzlichen dauerhaf-
ten Eingriffe i. S. d. NatSchG LSA vorbereitet, bei permanenter Ficichenbefesti-
gung werden BeeintrGchtigungen der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts hervorgerufen, deren Kompensierbarkeit grundsatzlich als
durchflhrbar angesehen wird. Der Landschaftsplan beurteilt den Konflikt hin-
sichtlich des Landschaftsbildes — dauerhafte Verdnderung durch eine Stell-
platzaniage - als gravierend, gleichwohl ordnet er den Bereich bereits der
Siedlungsfldche zu (Bestandskarte Biotoptypen). Bleibt es bei der "Option"
werden gegenwartig keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
erwartet,

Voraussichtliche Entwicklung ohne das Vorhaben

Wenn der Nufzungswandel - den der Fidchennutzungsplan vorbereitet - nicht
ausgeflhrt wird, ist mit der Weiterfihrung des wirksamen Ursprungsplanes zu
rechnen. D. h., die bisherigen Darstellungen kénnten "ausgeschopft' werden
und weitere BauflGchen kénnten entstehen, mit denen vor allem der Verlust
an offener Bodenfl&che und den Funktionen im Naturhaushalt, die Verdréin-
gung von Flora und Fauna am jeweiligen Standort und je nach GréBe und
Nutzungsintensitat kleinklimatische Effekte (Uberwdrmung, Staubentwicklung)
sowie Emissionen und daraus resultierende Konflikte hinsichtlich empfindlicher
Nufzungen oder auch Auswirkungen auf das Landschafts- und Orsbild zu er-
warten wdaren. Ein Teil der Darstellungen des "alten" Fiichennutzungsplanes
werden im Landschaftsplan aus Sicht von Naturschutz und Landschaftsent-
wicklung als nicht vertretbar abgelehnt¥, teilweise sprechen auch Grinde
des Denkmalschutzes und die Ziele des Erhaltes der einmaligen Kulturland-
schaft des Gartenreichs dagegen. Einige Darstellungen des "alten" Flcichen-
nufzungsplanes berdhren bzw. Uberlagern bestehende oder geplante

%0 Verwaltungsgemeinschaft Worlitzer Winkel (Hrsg): Gemeinsamer Landschaftsplan, LPR
GmbH Dessau (Verf.) 2000, Anlage 2 Bewertung der Baufiéichen
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Schutzgebiete, woraus sich ein zusdtzliches erhebliches Konfliktpotential er-
gibt. Auch muss die Vereinbarkeit mit den raumordnerischen Zielen der durch
den REP A-B-W 2006 neu aufgestellten Regionalplanung beachtet werden.

Als bestehende Nutzungskonflikte werden im Westen und Stidosten die infolge
intensiver Nutzung ausgerdumten Ackerflachen beschrieben. Die bestehen-
den Parkplaize auBerhalb der Ortslage werden als Konflikt hinsichtlich des
Landschaftsbildes und - nachrangig - bzgl. der anderen Schufzguter gese-
hen. Die ehemaligen Stallanlagen im Sudosten werden als stark das Land-
schaftsbild und nachrangig den Naturhaushalt beeintréchtigend bewertet.
Die dort anschlieBend ehemals geplanten Baufléchen werden sowohl bzgl.
der Landschaftsbildwirkung, als flr den Naturhaushalt als stark beeintréichti-
gend angesehen. Ebenso als sowohl fir das Landschaftsbild, als auch den
Naturhaushalt stark beeintréchtigt wirkend, werden die im Westen der Orisla-
ge ehemals geplanten Baufl&échen beurteilt.

Bel weiterer Durchflihrung des Ursprungsplans wéren dementsprechend die
Konfliktaussagen des Landschaftsplanes zu beachten, die jewells zum einzel-
nen Vorhaben gemacht wurden und im Anhang zum Landschaftsplan nach-
zuvollziehen sind. Der Landschaftsplan spricht sich darin aus naturschutzfach-
licher Sicht teilweise gegen Standorte aus bzw. macht Angaben zu tolerierba-
ren Varianten/Alternativen.

Diese Angaben wurden beim hiesigen Fidchennutzungsplan mit einbezogen
und bieten auch eine Grundlage zur Entscheidung Uber die Reduzierungs-
maBnahmen. Diese Thematik findet u, a. in den folgenden Kapiteln Nieder-
schlag.
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4.7.2.3 Vermeidung, Verminderung und Kompensation

Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung des Umweltzustandes und der UmweltgUter ergeben
sich hinsichtlich der umweltbezogenen Zielvorstellung Anforderungen auf-
grund der zu konstatierenden, teilweise nachteiligen Folgen zukUnftiger Bau-
flachen:

- Aufrechterhaltung von Lebensraumfunktionen fUr Flora und Fauna, ggf.
Schaffung von Ersatz- oder Ausweichbiotopen;

- Berlcksichtigung der Schutzanspriiche von Schutzgebieten und —-objekten
der Umgebung, Abstand halten, Einhaltung/Schaffung von Pufferzonen;

- Aufrechterhaltung der Versickerungsf&higkeit, Aufnahme des anfallenden
Oberflachenwassers vorzugsweise an Ort und Stelle;

- Verwendung wasserdurchldéssiger Materialien bei der Befestigung von
Oberfladchen, Gestaltung von Retentionsfléichen;

- Minderung der kleinklimatischen Effekte durch Begriinung, Materialwahl,
Isolierung;

- Berucksichtigung der Schutzanspriiche der vorhandenen Nutzungen in der
Umgebung, insbesondere hinsichtlich zu erwartender Schallimmissionen;

- Erhaltung/Schaffung von értlichen Wegebeziehungen, insbesondere FuB-
und Radwegeverbindungen mit der Umgebung (von zukUnftigen Bauge-
bieten) fur die ortsnahe Feierabend- und Wochenenderholung;

- Berlcksichtigung der besonderen Empfindlichkeit der Kulturlandschaft des
Gartenreichs (Landschaftsbild und Sichtachsen/Blickbeziehungen);

- Organisation des ruhenden Verkehrs sowie ErschlieBung neuer/bestehender
Parkplatze im Zusammenhang mit den Woérlitzer Anlagen unter der Préimisse
des Immissionsschutzes (fur Orfslage, Durchfahrten, Anwohner);

- Erhohung der Erlebniswirksamkeit und Attraktivitatssteigerung der Ortslage,
insbesondere haufig frequentierter Bereiche.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

FUr die bestehenden und die geplanten Schutzgebiete bestehen z. T. Pflege-
und Entwicklungskonzeptionen bzw. sollen erstellt werden, um die in den Ver-
ordnungen dargelegten Schufz- und Entwicklungsziele anhand konkreter
MaBnahmen umsetzen zu kdnnen.

Der bestehende Landschaftsplan formuliert FisichenschutzmaBnahmen, die
folgend wieder gegeben werden.

NSG Kragen-Riss

Das Gewdsser soll einer natlrlichen Verlandung unterliegen, dazu ist der
N&hrstoffeintrag konsequent zu unterbinden. Die Uferrdhrichte sind vor Bewei-
dung zu schutzen, Fischereiwirtschaft ist eingeschrénkt nach den Vorgaben
des Naturschutzes auszuflhren. Angelnutzung, Baden oder Bootsverkehr sol-
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len unterbunden werden. Die Grinlandbewirtschaftung soll extensiv erfolgen,
im Wald ist der Mischbaumanteil zu erhéhen, Alteichenbesténde mussen ge-
fordert werden, in Totalreservatsbereichen soll jegliche Bewirtschaftung unter-
bleiben. Der_Krdgen-Park und der Fliederwall sollen besonders unter denk-
malpflegerischer Prémisse erhalten und durch ein Parkpflegewerk entwickelt
werden. Auf dem Deich sollen Obstbaumbesténde gesichert und ergénzt

werden.

NSG Schonitzer See

Das Gewdasser soll einer natirlichen Verlandung unterliegen, dazu ist der
Ndhrstoffeintrag konsequent zu unterbinden. Die Uferréhrichte sind vor Bewei-
dung zu schutzen. Fischerei muss sich den MaBgaben des Naturschutz unter-
ordnen. Freizeitnutzung ist zu unterbinden (s. 0.). Die Grinlandnutzung soll ex-
tensiv erfolgen, bei Weidenutzung ist eine Nachmahd vorzunehmen. Der
Mischwaldantell ist zu erhéhen, Alteichenbestéinde sind zu fbrdern. Besondere
denkmalpflegerische Aspekte sind auf dem Schafdeich, am Hlgel mit dem
Proteusstein zu beachten. Auf den Deichen ist der Obstbaumbestand zu si-
chern und zu entwickeln, der Hugel soll gehdlzoffen gehalten werden.

geplantes NSG Wildeberg

Lagebedingt handelt es sich um ein sehr ruhiges Gebiet in der Aue, das
Uberwiegend von Auenwald bestockt ist, in den Auenwiesen eingebunden
sind. Die Hartholzauenwdlder sind zu erhalten und durch kleinfléichige MaB-
nahme zu verjingen, der Mischbaumanteil ist zu fordern. Die artenreichen
Grunldndereien (wechseltrockene bis wechselfeuchte Standorte) sind ohne
Dingung durch Mahd zu pflegen. Besonders zu beachten sind die Solitérei-
chen. Die Flutrinnen sollen der natlrlichen Entwicklung Uberlassen werden,
eingebrachte Hybridpappeln sollen entnommen werden. Die waldbestockte
Wildeberg-Dune gehdrt zu den fléchig gréBten und méchtigsten Dinen im
Uberschwemmungsbere|ch Zu ihrem Schutz sind Abgrabungen jeglicher Art
zu verhindern. Die Waldbesténde sollen zur Férderung der standortlichen Rep-
résentanz zu naturnahem  Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald  und
warmeliebendem Stieleichen-Hainbuchenwald entwickelt werden.

geplantes NSG Teufelshorn

Durch die Lage in einem Elbemd&ander ist das Gebiet sehr ruhig. Die Auen-
wdlder weisen feilweise Altholzkomplexe, die besonders auch unter Aspekten
des Habitatschutzes zu beachten sind, auf. VerlingungsmaBnahmen sind
kleinflachig durchzufdhren, insgesamt soll ein héherer Mischbaumanteil er-
reicht werden. Das ausgepragte Flutinnensystem und zahlreiche Niederun-
gen sind in ihrem Entwicklungspotenzial fur wechselfeuchte bis wechseliro-
ckene Auenwiesen zu fordern (mesophiles Grinland).

Unvermeidbare Belastungen

Alternativstandorte sind auf Grund der Art des Vorhabens nicht gegeben, da
es sich Uber die ganze Gemarkung erstreckt. Jedoch wurde die Anordnung
der verschiedenen, besonders der intensiveren Nutzungsarten hinsichtlich der
zu erwartenden Folgen unter Ricksichtnahme auf die Schutzanspriiche emp-
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findlicher Nutzungen, Biotope und Habitate sowie bestehende Schutzgebiete
und —objekte gewdhlt.

Die Versiegelung der Béden und damit der Verlust von floristischem und fau-
nistischem Lebensraum mit daraus resultierender Verdrdngung von Arten ist
jedoch bei Durchfihrung des Vorhabens insgesamt nicht vermeidbar, soweit
es sich um Neuausweisungen handelt. Allerdings wurden die Fl&ichenbedarfe
kritisch gepruft und z. T. erhebliche Reduzierungen vorgenommen.

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser, hinsichtlich des schnelle-
ren OberflGchenabfluss und der Reduzierung von Versickerungs- und Verduns-
tungsfiGche sowie die Zunahme wdrmeabgebender und speichernder Bau-
kérper/BauflGechen ist bei Durchflhrung neuer Versiegelungen unvermeidbar.
Die Auswirkungen auf die Raumwahrnehmung sind unvermeidbar, wenn gro-
Be oder weithin sichtbare / wahrmehmbare Baukodrper entstehen, die das zu-
kanftige Erscheinungsbild der Landschaft dauerhaft veréndern.

Vermeidung, Verminderung, Kompensation

Die im Landschaftsplan zum bisherigen Fidchennutzungsplan durchgefuhre
Konfliktanalyse wurde berlcksichtigt. D. h., die dort als besonders problema-
tisch angesehenen Standorte hatten hinsichtlich des Vermeidungs- und Ver-
minderungsgebotes besondere Prioritéit, Moglichst wenig Konflikte zu erzeu-
gen ist eine Pramisse der bei der Rucknahme von Baufldchen gefolgt werden
kann. Die Minderung der durch den Fléchennutzungsplan vorbereiteten Um-
weltauswirkungen kann hinsichtlich der Darstellung der zulé&ssigen Nufzungen
und vor allem auch der "Nachbarschaften" in Bezug auf erwartbare Nut-
zungskonflikte erfolgen.

Unbenommen von den insgesamt fur das Gemeindegebiet zu erwartenden
positiven Auswirkungen der reduzierten Bauflchendarstellungen werden an
verschiedenen Standorten durch den Fl&chennutzungsplan erstmalig bauli-
che Nufzungen maoglich. Wenn dadurch negative Umweltauswirkungen her-
vor gerufen werden und wenn erhebliche Beeintr&chtigungen der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit der Schutzguter des Naturhaushaltes zu erwarten sind,
mussen geeignete MaBnahmen zum Ausgleich, ggf. zum Ersatz durch die je-
weilige Vorhabensplanung ergriffen werden.

Der FiGchennutzungsplan stellt Fichen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft dar, die sich zur DurchfUhrung von Kom-
pensationsmaBnahmen eignen, die ggf. aus der Realisierung der durch den
FiGchennutzungsplan vorbereiteten Nutzungswandel (neue Bauflichen) her-
vor gehen.

Insbesondere zu nennen ist der groBe Komplex an der ehemaligen Stallanla-
gen &stlich der Ortslage, wo neben EntsiegelungsmaBnahmen auch Bepflan-
zungs- und EntwicklungsmaBnahmen etabliert werden kdnnen, die insgesamt
zu einer Verbesserung des Okologischen Zustands fUhren werden.
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Als zweite groBe Flaiche fur zusammmenhdngende MaBnahmen ist die aus dem
Ursprungsplan weitergefUhrten Fiiche am Pappelfeld zu nennen, die als Ver-
netzungselement fur den lokalen Biotopverbund westlich der Ortslage entwi-
ckelt werden kann. Damit wird im Gegensatz zum Ausgangszustand und der
urspringlichen Nutzung als Ablagerungsfliche (Landwirtschaft/Kompostlager
etc.) eine deutliche Verbesserung der Funktionen fir den Naturhaushalt an-
gestoBen und damit die Verbindung von Siedlungsbiotope mit denen der
landschaftlichen Umgebung unterstiitzt.

Weiterhin werden im réumlichen Zusammenhang mit den neuen (reduzierten)
Baufldchen FiGechen far MaBnahmen vorgesehen, die dem Verminderungs-
gebot dienen bzw. FiGchen werden fUr die Entwicklung weiterer Natur- und
Landschaftspotentiale gewidmet und somit wird der Vermeidung von
nachteiligen Umweltfolgen gedient. Diese Bereiche sind auf der Karte 2 zum
FlGchennutzungsplan dargestellt und erkldren sich im Zusammenhang mit der
vorher gehenden Tabelle (s. 0.).

4.7.2.4 FFH-Vertraglichkeit / Prognose

Rahmenbedingungen

Der Geltungsbereich des Fiichennutzungsplanes Wérlitz reicht im Norden bis
an die Elbe und dabei auf Auengebiete — Wald und Auenwiesen - die sich
innerhalb der Bégen bzw. Maander der Elbe erstrecken. Diese Bereiche sind
teilweise sowohl als FFH-Gebiet als auch als Europdisches Vogelschutzgebiet
ausgewiesen, weiterhin besteht "fldichendeckender" LSG-Status und auch das
Biosphdarenreservat "Mittlere Elbe" ist betroffen, da sich seine Schutzzone Ill mit
dem LSG deckt. Die lagebedingt sehr ruhigen Bereiche bergen ein besonde-
res Potential als weitgehend ungestérte Habitate fur verschiedene seltene,
gefahrdete und/oder besonders schutzwlrdige Arten. Daher besteht auch
die Planung zur NSG-Ausweisung fur die Bereiche Wildeberg und Teufelshomn,
far die verschiedene FFH-Lebensraumtypen festgestellt wurden und Vorkom-
men von Arten nach Anhang Il FFH-RL und Anhang | VRL nachgewiesen wur-
dendl,

FFH-Gebiete sind gemd&B der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (92/43/EWG) Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung. EU-Vogelschutzgebiete (EU-VRL)
sind besondere Schufzgebiete, hier i. S. d. Europdischen Vogelschutzrichtlinie
(79/409/EWG). Beide dienen dem Aufbau des europaweit vernetzten Schutz-
gebietssystems "Natura 2000" (vgl. auch §§ 32-38 BNatSchG).

FOr PIGne oder Projekte, die "Natura 2000" - Gebiete berlihren bzw. die in der
Ndhe liegen (auBerhalb der Gebietsgrenzen), ist die Gewdhrleistung der Ver-
traglichkeit im Hinblick auf die besonderen Schutz- und Erhaltungsziele der
Gebiete grundsdizlich erforderlich. Die MaBstéibe der Vertréglichkeit ergeben
sich dabei aus dem jewelligen Schutzzweck bestehender Schutzgebiete und
dazu erlassener Vorschriften (Schutzgebietsverordnungen) sowie aus den In-

3 vgl. Gemeinsamer Landschaftsplan S. 253ff
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halten der zur Erfassung der "Natura 2000" - Gebiete erstellten Standard-
Datenbdgen soweit keine n&iheren Angaben vorliegen.

Soll trotz negativer Prognose hinsichtlich der FFH-Vertréglichkeit (s. 0.), aus
zwingenden Grinden des Uberwiegenden oOffentlichen Interesses, einschlieB-
lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art ein Plan oder Projekt durchgeftinrt
werden und ist eine Alternativibsung nicht vorhanden, so mussen alle not-
wendigen AusgleichsmaBnahmen zum Schutz der globalen Kohdérenz der
"Natura 2000" Gebiete ergriffen werden.

Schutz- und Erhaltungsziele, Entwicklung

Mit Stand 2006 liegen die "vorlGufigen Schutz- und Erhaltungsziele" fir das FFH-
Gebiet vor:

Erhaltung und Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes der Le-
bensrdume (einschlieBlich der daflr charakteristischen Arten) nach Anhang |
und der Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie, insbesondere:

- Erhaltung des Gebietes, insbesondere der Habitat- und Strukturfunktionen
der Lebensrume der im Gebiet vorkommenden Arten des Anhangs Il der
FFH-Richtlinie;

- Erhaltung der FlieBgewdasser mit inrer nattrlichen Hochwasser- und Auendy-
namik (incl. unbefestigter Uferbereiche mit sich verdndermnden Sand- und
Schlammbdénken, Annuellen und Hochstaudenfluren);

- Erhaltung und nach Mdoglichkeit Wiederherstellung der Strukturvielfalt im
Bereich des Flussbettes der Elbe und ihrer Nebengewdsser als Lebensraum
far Fisch- und Libellenarten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie;

- Erhaltung und Erweiterung der RetentionsflGchen mit ihrer auentypischen
Vegetation;

- Erhaltung der Altwasserbereiche und ihrer Verlandungszonen mit hohem
Weichholzanteil sowie Anschluss von abgetrennten Altwasserarmen (u. a.
Teil-Lebensraum fur den Biber und einige Fischarten des Anhangs Il der FFH-
Richtlinie);

- Erhaltung bzw. Verbesserung der Gewdsserglte und der Durchgdangigkeit
der FlieBgewdasser, Minimierung der Einleitung von Abwdéssern und Fremd-
stoffen aller Art zum Schutz der im Wasser lebenden Tier- und Pflanzenarten,
insbesondere Lachs, Rapfen, Bitterling, Schlammpeitzger, Fischotter und Bi-
ber;

- Nutzungsfreie Teilgebiete, naturnahe Bewirtschaftung der Ubrigen Teilflc-
chen;

- Erhaltung der Hochstaudenfluren durch sporadische Nutzung oder Pflege;

- Erhaltung der Flachland-M&hwiesen und der Brenndoldenwiesen durch ex-
fensive Nutzung oder Pflege;

- Forderung von breiten, wenig bis gar nicht genutzten Waldsédumen incl.
Hochstaudenfluren;
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- Erhdhung des Alt- und Totholzanteils in den Wéldem, Naturverjingung, Nut-
zungsaufgabe in Teilbereichen, insbesondere Erhalt alter Stiel-Eichen
(Hirschk&fer und Heldbock);

- Erhaltung der Kleingewdsser u. a. als Lebensraum von Rotbauchunke und

Kammmolch, Verhinderung des zu raschen Trockenfallens der Tempordr-
gewasser nach RUckgang des Hochwassers durch geeignete MaBnahmen.

Das FFH-Gebiet "Dessau-Wdrlitzer Elbaue” (DE 4140-304) ist gleichzeitig Teil des
Europdischen Vogelschutzgebietes "Mittlere Elbe einschlieBlich Steckby-
Lédderitzer Forst" (DE 4139-401).

Lebensraumtypen gem. Anhang | der FFH-RL (prioritér®):

Q1EC* Erlen-Eschenwdlder und Weichholzauenwdélider an FlieBgewdsserm

91FO Hartholzauenwdlder

3180 natdrliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des
Magnopotamions oder Hydrochaitions

3260 FlGsse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des
Ranunculion fluitans und des Callitricho-Batrachion

3270 Flusse mit Vegetation des Chenopodium p. p. und des Bidenton

6430 feuchte Hochstaudenfluren

6440 Brenndolden-Auenwiesen

6510 magere artenreiche Flachland-Md&hwiesen

Vorkommen von Arten gem. Anhang Il der FFH-RL:

1337 Castor fiber (Biber)

1355 Lutra lutra (Fischotter)

1188 Bombina bombina (Rotbauchunke)

1166 Triturus cristatus (Kammmolch)

1130 Aspius aspius (Rapfen)

1106 Salmo salar (Lachs)

1134 Rhodeus sericeus amarus (Bitterling)

1145 Misgurnus fossilis (Schlammpeitzger)

1149 Cobitis taenia (SteinbeiBer)

1037 Ophiogomphus cecilia (Grine Keiljungfer)
1061 Maculinea nausithous (Schwarzblauer Blauling)
1083 Lucanus cervus (Hirschkdafer)

1088 Cerambyx cerdo (Heldbock)

Vorkommen von Végeln gem. Anhang | Vogelschutzrichilinie:

A021 Botaurus stellais (Rohrdommel)

A031 Ciconia ciconia (WeiBstorch)

AO030 Ciconia nigra (Schwarzstorch)

A037 Cygnus columbianus bewicki Zwergschwan)
A038 Cygnus cygnus (Singschwan)
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A060 Aythya nyroca (Moorente)

A068 Mergus albellus Zwergsénger)
AQ072 Pernis apivorus (Wespenbussard)
A073 Milvus migrans (Schwarzmilan)

A074 Milvus milvus (Rotmilan)

A075 Haliaeetus albicilla (Seeadler)

A081 Circus aeruginosus (Rohrweihe)
A098 Falco columbarius (Merlin)

A103 Falco peregrinus (Wanderfalke)
Al119 Porzana porzana (Tupfelralle)

Al122 Crex crex (Wachtelkdnig)

Al127 Grus grus (Kranich)

A140 Pluvialis apricaris (Goldregenpfeifer)
A166 Tringa glareola (BruchwasserlGufer)
A229 Alcedo atthis (Eisvogel)

A236 Dryocopus martius (Schwarzspecht)
A238 Dendrocopos medius (Mittelspecht)
A307 Sylvia nisoria (Sperbergrasmucke)
A338 Lanius collurio (Neuntdter)

A379 Emberiza hortulana (Ortolan)

Das zu schufzende Gebiet stellt einen reprasentativen Ausschnift der Elbenie-
derung mit Altwassern, Rohrichten, Bruchwdaldern, Hartholzauenwald und Au-
enwiesen dar. Die flachenmd&Big am haufigsten auftretenden Lebensraumty-
pen sind dabei Feucht- und Halbfeuchtwiesen (47 %) und Laubwald (31 %).

Potentielle Auswirkungen

Die wesentlichen Bereiche des FFH-Gebietes, auch die héheren Schutzkate-
gorien des Naturschutzrechts, befinden sich Uberwiegend im Uberschwem-
mungsgebiet der Elbe, nérdlich des Worlitzer Parks bzw. im Sidwesten am
Kragen-Riss und im Bereich Schonitzer See. So weit reichende Umweltwirkun-
gen des Vorhabens FiGchennutzungsplan auf Flora und Fauna in Form von
erheblichen BeeinfrGchtigungen (Verlust der Habitatfunktion o. &.), sind fur
diese Bereiche nicht zu erwarten (unwahrscheinlich).

Die vorbereitende Bauleitplanung erméglicht mit den Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplanes fir den zu betrachtenden Geltungsbereich teilweise
bauliche Nutzung, die in Art und Intensitét im Vergleich zur vorhergehenden
Nutzung intensiver ist, sich jedoch in ihren unmittelbaren Auswirkungen auf die
UmweltschutzgUter Uberwiegend auf den jeweilligen Standort und die direkte
Umgebung beschrdnkt, Von dartiber hinaus gehenden Auswirkungen ist mog-
licherweise bzgl. der Schallemissionen und fUr die Landschaftsbildwirkung aus-
zugehen. Die FFH-Arten und -Lebensr&iume sind davon jedoch - soweit auf
der aktuellen Informationsgrundliage ersichtlich - nicht relevant betroffen, was
die aufgestellten Schutz- und Erhaltungsziele betrifft.

LebensrGume, einschlieBlich der dafur charakteristischen Arten (Anhang 1)
sind durch das Vorhaben nicht in ihrem Bestand gefdhrdet, auch hinsichtlich
der Habitat- und Strukturfunktionen fUr im FFH-Gebiet vorkommende beson-
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ders zu schutzenden Arten (Anhang II) werden keine erheblichen Beeintréich-
tigungen als wahrscheinlich erwartet,

Auswirkungen auf die im FFH-Gebiet zu erhaltenden FlieBgewdsser mit inrer
Hochwasser- und Auendynamik, insbesondere auf die Elbe und ihr Flussbett
als Lebensraum fur geschutzte Fische und Libellen (Anhang Il) sowie die Alt-
wasser, Altarme und Verlandungsbereiche mit Weichholzaue als Lebensraum
flr den Biber (prioritére Art) und Fischotter, fir Seeadler und Schwarzstorch -
auch als Brutstaften - und die andemn bisher erfassten geschutzten (Anhang 11)
gehen vom Vorhaben erkennbar nicht aus. Diese Lebensr&ume und Arten
konzentrieren sich in den an der Elbe gelegenen Bereichen, so dass anhand
der rGumlichen Distanz hier eine grundsétzliche Vertréiglichkeit erwartet wird.
An der bisherigen ruhigen Lage und Ungestértheit vor allem der Bereiche mit
der héchsten FFH-Relevanz sind keine Verénderungen in Folge des Flcichen-
nutzungsplanes zu erwarten. Die in den "vorlaufigen Schutz- und Erhaltungszie-
len" formulierte Férderung naturnaher Biotope wird durch das Vorhaben nicht
beeintraehtigt.

Prognose - Zusammenfassung

Durch die von der Fldchennutzungsplanung vorbereitete zusétzliche (neue)
Nufzung ist keine erhebliche Beeintréichtigung der Schutz- und Erhaltungsziele
fUr das FFH-Gebiet und das Europdische Vogelschutzgebiet zu erwarten, die
Uber die bestehende Beeintrachtigung der Natlrlichkeit der Flussaue und des
Elbufers und die im Rahmen der Funktion als BundeswasserstraBe zuléissigen
Auswirkungen / MaBnahmen maBgeblich hinausgehen. Auswirkungen auf die
Elbe, auf die Gehdlzbestéinde und das vorhandene Grinland, Hochstauden-
fluren, Flutrinnen, Verlandungsbereiche und Kleingewdsser sowie die dort le-
benden Arten, sind durch das Vorhaben nicht in einer Art und Weise erkenn-
bar, die als Konflikt hinsichtlich der Ziele und Schutzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung zu bewerten wdren.

Da sich die vorkommenden LebensrGume und Arten gem. Anhang | und |l
FFH-RL auBerhalb des Siedlungskérpers der Stadt Wérlitiz befinden und dazu in
weiterer Entfernung zu den dargestellten Moglichkeiten der intensiveren Nut-
zungen, sind weiter Uber die Orslage hinaus wirkende erhebliche Stérungen
nicht zu erwarten, wenn die Nutzungen wie im Fi&ichennutzungsplan vorgese-
hen redlisiert werden; eine umfassendere FFH-Vertréglichkeitspriifung erfolgt
anhand dieser Erwartungen daher nicht.

4.7.2.5 Vertr&glichkeit mit Welterbe Dessau-Wérlitzer Gartenreich

Rahmenbedingungen

Im Plangebiet - der Gemarkung Wérlitz - befindet sich das Welterbe-Gebiet,
das aus einer Kernzone mit Schutzstatus und einer umgebenden Pufferzone
(Schutzzone) besteht.

Das Dessau-Wérlitzer Gartenreich wurde mit der Erklérung zur Welterbestéitte
im Jahr 2002 (UNESCO-Tagung 27.11. - 02.12.2000) in die Liste der UNESCO
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aufgenommen und ist seitdem gem. Artikel 11, Abs. 2, Safz 1 des Uberein-
kommens zum Schufz der Kultur- und Naturerbe der Welt (BGBI. Il 1977, S. 213)
als denkmalgeschutztes Kulturgut zu erhalten. Weiterhin besteht gem. § 2 (2)
Nr. 2 DenkmSchG LSA fur die historische Kulturlandschaft des Gartenreichs der
Status des Kulturdenkmals, wobei hier ein Denkmalbereich zu schitzen ist: "(...)
Mehrheit baulicher Anlagen, wozu auch historische Kulturlandschaften geho-
ren kdnnen."

Wesentlich beim Denkmalschutz ist die Erhaltung der Substanz, die das Denk-
mal ausmacht. Im vorliegenden Fall haben die Sichtachsen wesentlichen An-
tell am Gesamtcharakter des Gartenreiches und somit an dessen Substanz.
Damit ergibt sich fur die Prognose zur Denkmalvertraglichkeit von Vorhaben
die Behandlung der Blickbeziehungen in das Gartenreich hinein, durch das
Gartenreich (innerhalb) und auch aus dem Gartenreich hinaus.

Weiterhin beachtlich ist besonders auch das Einhalten von "Pufferzonen",
wenn z. B. fldchenintensive oder unvermeidbar landschaftsbildwirksame Nut-
zungen angestrebt werden.

Naturschutz und fidchenhafter Denkmalschutz

Kennzeichnend flr das Gartenreich ist der enge Zusammenhang zwischen
den in groBer Zahl anzutreffenden Einzeldenkmalen und den sie verknlipfen-
den Bestandteilen, die den Hintergrund fur die Wirkung der Baudenkmale bil-
den ohne selbst Denkmal zu sein. Die Ausstrahlung und landschaftsbildbe-
stimmende Wirkung einzelner Bauten ergibt sich z. B. oft erst bei ungestértem
Blick aus der Entfernung, wenn diese Blickbeziehungen durch die sorgsam
gestalteten Sichtachsen entstehen kédnnen.

Neben den visuell erlebbaren Zusammenhdangen zwischen den Baudenkma-
len untereinander und den dazwischen liegenden, nicht weiter definierten
Bestandteilen des Denkmalbereichs, tritt eine assoziative Komponente hinzu:
Die historische Kulturlandschaft als Zeugnis des Reformwerkes der Aufklarung.
Die Ganzheitlichkeit des Ansatzes bildet dabei den Kern dieses frihklassizisti-
schen Reformbestrebens (eines aufgekldrten Herrschers): Wirtschaftliche Ziele
zu erreichen, den Weg aus Armut und Krise zu finden, umgesetzt in eine philo-
sophisch begriandete, &sthetische Gestaltung der Landschaft zum Nutzen der
wirtschaftlichen Tatigkeit, zur Anhebung des Bildungsstandes und damit zur
Motivation der Menschen, konstruktiv und schépferisch zu handeln.

Der Landschaftsplan formuliert daraus fUr seine Aufgaben als Zielstellung hin-
sichtlich des Zusammenspiels von Denkmalpflege und Naturschutz: "Die Erhal-
tung bzw. Wiederherstellung der Ablesbarkeit dieser historischen Kulturland-
schaft als frihester in sich geschlossener Landschaftsgestaltung auf europdi-
schem Festland".

Prognose zur Vertraglichkeit

Hinsichtlich des vorrangigen Zieles, der Bewahrung des Dessau-Worlitzer Gar-
tenreichs verfolgen Naturschutz und Denkmalpflege grundsdatzlich ein ge-
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meinsames Ziel. Im Detail sind jedoch unterschiedliche Bestrebungen mit Kon-
fliktpotential infolge der aus dem jeweiligen Fachrecht begriindbaren Zielen

abzuwagen.

Formal behandelt der Naturschutz die Denkmalpflege wie die Bauleitplanung
und untersucht ihre Inhalte hinsichtlich der Vereinbarkeit mit seinen eigenen
Zielen. Als gemeinsame Klammer ergibt sich im hiesigen Fall das Schutzgut
Landschaftsbild und damit verknlpft auch die Umweltschutzgliter Mensch
sowie Kultur- und Sachguter.

Grundlage daflr sind neben der Begrindung zum Welterbe-Status die Be-
stimmungen des Biosphdrenreservats diesbeztiglich, die ausfihrlich in der Ver-
ordnung dargelegt werden. Dort sind die denkmalpflegerischen Ziele mit de-
nen des Naturschuiz verknUpft, von denen auch der Landschaftsplan seinen
Zielformulierungen und MaBnahmen ableitet. Erkennbare Konflikte, die sich
auch in den nachrichtlichen Ubernahmen in den FlGchennutzungsplan und
dessen Gran- und sonstigen Freifldchendarstellungen Ubertragen wirden, tre-
ten erkennbar nicht auf. Bereits die Konfliktanalyse des Landschaftsplanes
nimmt Bezug auf problematische Fl&ichenneuausweisungen im Zusammen-
hang mit Denkmalpflegeaspekten, was im Fiichennutzungsplan in der Fas-
sung der 1. Anderung als mogliche Umweltauswirkungen berlcksichtigt wur-
de (vgl. Kap. 2.1). Die Konfliktvermeidung bzw. Reduzierung auf tolerierbare
Minimalvarianten war eine Prémisse beim insgesamt reduktiven Ansatz der
neuen Darstellungen.

Verzichtet werden soll auf groBréuumige neue Bauflichen, damit wird z. B, das
Orts- und Landschaftsbild zwischen Angergasse und Hainichtengasse, im Hin-
terland der ErdmannsdorffstraBe und durch Ricknahme von Baufléiche zu
Gunsten von GrdnflGchendarstellung in den besonders sensiblen Bereichen
am nérdlichen Ortsrand, im Ubergang zum Wérlitzer Park, negativen Folgen
entgegengewirkt. Insgesamt wird daher von einer grundséitzlichen Vereinbar-
keit mit dem Welterbe ausgegangen.

4.7.3. Zusaizliche Angaben und Zusammenfassung

4.7.3.1 Fachliche Grundlagen/verwendeten Verfahren bei der Umweltprii-
fung

Ein gesondertes Verfahren zur Umweltprifung nach UVPG wird nicht geflhrt,
die Umweltprifung wird demnach abschlieBend nach den Vorschriften des
BauGB - im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abgehandelt.

Bereits im vorherigen Verfahren zur Aufstellung eines Fl&ichennutzungsplan
wurde auf die Umweltvertraglichkeit bzw. die Umwelifolgen der vorbereiten-
den Bauleitplanung eingegangen und auch der Landschaftsplan fir den
Worlitzer Winkel hat Aussagen diesbezliglich fir die (seinerzeit) geplanten Fla-
chenneuausweisungen getroffen.
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Es wurde daher davon ausgegangen, dass die zur VerfuUgung stehenden
Umweltinformationen im Wesentlichen bekannt sind und bereits vorliegen und
der Untersuchungsumfang abschdtzbar war. Auf ein férmliches Abfragever-
fahren (Scoping) konnte - im Einvernehmen mit der zustéindigen Behorde
(Landkreis Wittenberg) verzichtet werden. Zur Aktualisierung und Vervollstan-
digung der Informationen wurden einzelne zustandige Stellen, Fachdamter etc,
unabhdngig davon konsultiert und befragt. Sollten sich im weiteren Verfahren
neue Umweltinformationen ergeben, werden diese in den Darstellungen des
FlGchennutzungsplanes - soweit relevant - berlcksichtigt.

Der gesamte nodrdliche Geltungsbereich ist Teil eines FFH-Gebietes, das hier
gleichzeitig Europdisches Vogelschutzgebiet ist, so dass Aussagen zur Vertrdg-
lichkeit des Vorhabens mit den Schutfz- und Erhaltungszielen des Gebietes, an-
hand einer Uberschidgigen Betrachtung (Einschétzung/Vorprifung) erfolgten.,
Da keine erheblichen Beeintrdchtigungen erwartet werden, wurde auf eine ver-
fiefendere Betrachtung im Zusammenhang mit dem FNP verzichtet, Die wesent-
lichen Fachgesetze, Verordnungen und sonstigen Vorgaben sind unter "Grund-
lagen und Ziele des Umweltschutz" (vgl. Kap. 1.2) aufgefuhrt.

4.7.3.2. Hinweise zur Umweltbeobachtung (Monitoring)

Die Inhalte des Flchennutzungsplans sollen nach In-Kraft-Treten regelmdégig
zw. bei Bedarf Uberpruft werden.,

Hinsichtlich derzeit nicht wahrscheinlicher, unerwartbarer Umweltauswirkun-
gen durch das Vorhaben ist auch auf die Informationspflicht der zusténdigen
Uberwachungsbehdrden hinzuweisen. Wenn sich durch andere fachlich zu-
stéindige Stellen ermittelte Uberschreitungen von Umweltnormen ergeben, ist
die Stadt Wérlitz davon zu unterrichten, Ergeben sich daraus relevante Folgen
fUr das Plangebiet sind ggf. Anderungen der dargestellten Nutzungen o. &.
vorzunehmen,

Vorstellbar vor dem Hintergrund bestehender Belastungen sind Vorgénge der
Mobilisierung von Schadstoffen, die derzeit im Boden gebunden sind oder im
Zuge von BaumaBnahmen entdeckte/entstehende Belastungen.

Als mégliche Umweltauswirkungen des FNP sollte auch die tatséchliche Inan-
spruchnahme der bestehenden und zusaizlichen Parkpldatze im Hinblick auf
die OptionsflGche beobachtet werden.

Weiterhin sind die vorgesehenen "FiGchen fur MaBnahmen zum Schutz, zu
Pflege und zur Entwicklung ...", die als KompensationsmaBnahmen heran ge-
zogen werden konnen, hinsichtlich ihrer tatsGchlichen Entwicklung zu Uberpra-
fen.,



4.7.3.3 Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Erhebliche, nachtellige Auswirkungen auf in der Umgebung von Wérlitz vor-
handenen schitzenswerten Biotope gemd&B § 37 NatSchG LSA, die bestehen-
den Naturschutzgebiete "Krégen-Riss" und "Schdnitzer See", das Landschafts-
schufzgebiet "Mittlere Elbe" und das Biosphd&renreservat "Mittlere Elbe" sowie
die Schutz- und Erhaltungsziele fir das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung - hier gleichzeitig Europdisches Vogelschutzgebiet (FFH-/VRL-Gebiet),
zum Aufbau des Européischen ékologischen Netzes "Natura 2000" und auf die
dort besonders geschltzten Lebensriume und Arten sind nicht zu erwarten.
Dies frifft auch die dort - im FFH-Gebiet — geplanten weiteren Ausweisungen
von Naturschutzgebieten zu.

Konflikte hinsichtlich von Nutzungen und Schutzanspriichen ergeben sich situ-
ationsbedingt in erster Linie hinsichtlich von Fi&chenansprichen im Ortsbe-
reich bisher unausgeschdpfter Potenziale und was die méglichen Emissionen
zukUnftiger Nufzungen angeht. Alle geplanten Nutzungswandel sind weiterhin
unter dem Aspekt der Denkmalpflege und ganz besonders der Erhaltung der
einmaligen Kulturlandschaft zu sehen.

Durch den insgesamt reduktiven Ansatz werden im Fl&ichennutzungsplan in
der Fassung der 1. Anderung Fidchenausdehnungen reduziert und teilweise
auch Anderungen der Nutzungsart vorbereitet, von denen dann weniger
Konflikte ausgehen. Durch teilweise Aufgabe von Darstellungen des "alten”
Fidchennutzungsplanes werden mehrere im Landschaftsplan als besonders
schwerwiegend eingeschatfzte Konflikte nunmehr vermieden, andere auf ein
tolerierbares MaB - wie im Landschaftsplan vorgeschlagen - vermindert. Da-
mit wird die Umweltvertraglichkeit der Flchennutzungsplanung der Stadt
Worlitz im Vergleich zur vorher gehenden Planung deutlich verbessert.

4.8 Denkmalpflege
4.8.1 Sichtachsen

Die Landschaft um Wérlitz mit ihren weiten, sich oft bis zum Horizont hinzie-
henden Wiesenfldchen und den darauf wie Monumente stehenden Solitérei-
chen ist auf weitrGumige Sichtbeziehungen ausgelegt. Dieser Grundgedanke
wurde bei der Gestaltung des Gartenreiches aufgegriffen mit dem Ziel, Ho-
hepunkte in Form von Parks mit ihren Landhdusern und Parkbauten einzubet-
ten und diese mit der umgebenden Landschaft durch Sichtbeziehungen aufs
engste zu verbinden. Diese Gestaltungen setzen sich in der Landschaft durch
Wallwachhduser, Raststatten, Sitze und Gedenksteine fort. Die vorhandenen
Sichtachsen und funktionalen Beziehungen fallen unter denkmalpflegerischen
Schutz und sind bel Bebauung, verénderter Verkehrsfllhrung, oberirdischer
Verkabelung und anderen verdnderten Nutzungen zu beachten.
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4.,8.2 Historische StraBen, Wege, Alleen und D&mme

Vorhandene Alleen, Hochwasserddmme, die z. T. mit Geholzen bepflanzt sind
und Heckenstrukturen sind landschaftsgliedernde Elemente, die zu schitzen
sind. Sie tragen besonders durch ihre Bepflanzung im jahreszeitlichen Verlauf
zur Vielfalt des Landschaftsbildes bei und sind charakteristisch flr diese Art Kul-
turlandschaft. Hochwasserdémme sind bei Kronenbreite >3 m als Wander-
/Radwanderweg nuizbar, jedoch ist die Nutzung den Aspekten der Deichsi-
cherheit unterzuordnen.

Zu beiden vorstehenden Themen gibt es einen separaten Beiplan zum FI&-
chennufzungsplan, der diesen Belange entsprechende Beachtung verleiht,
Dabei sei hier auch darauf hingewiesen, dass MaBnahmen der denkmalpfle-
gerischen Fachplanungen im Einzelfall ggf. mit den naturschutzfachlichen
Vorschriften der Schutfzgebiete kollidieren kbnnen bzw. dass sich aus den
Schutzgebietsverordnungen sperzifische Nutzungseinschrénkungen ergeben.
In Vorbereitung entsprechender MaBnahmen wie z. B. Wiederherstellung von
Wegeverbindungen oder historischen Sichtachsen ist in der Regel eine Einzel-
fallprifung der Zul&ssigkeit durch die zustandige Behdrde maBgeblich.

Im Bereich der Gemarkung Worlitz gibt es arch&ologische Bodendenkmale.
Diese wurden nachrichtlich im FiGchennutzungsplan dokumentiert. Es handelt
sich hierbei um drei Fundstellen im innerértlichen Bereich der Stadt Wérlitz so-
wie das archdologische Bodendenkmal Burghtugel "Schinderberg". Die be-
nannten archdologischen Bodendenkmale sind gemdB § 2 Abs. 2 Nr. 3
Denkmalschufzgesetz LSA, archdologische Denkmale.

Fur die Erteilung denkmalrechtlicher Genehmigungen ist die untere Denkmal-
schutzbehdrde des Landkreises Wittenberg zusténdig.

4.8.3 Bau-und Kulturdenkmale

Der Geltungsbereich des vorliegenden FiGchennutzungsplanes ist Bestandteil
des Welterbes "Dessau-Worlitzer Gartenreich" zwischen GroBkihnau im Wes-
fen und Rehsen im Osten, welches das Landesamt fUr Denkmalpflege und
Archdologie entsprechend § 2 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz LSA als Denkmal-
bereich ausgewiesen hat. Auf der Planzeichnung des FiGchennutzungsplanes
i. d. Fassung der 1. Anderung wurde daher per Hinweis der gesamt Geltungs-
bereich als unter Denkmalschutz stehend aufgefthrt. Einzeldenkmale wurden
nicht im FliGchennutzungsplan dargestellt, da auf Grund der MaBstabsebene
und der Vielzahl anzutreffender Baudenkmale dies zur Unleserlichkeit des
Planwerkes gefUhrt hatte. Hierzu wird auf das Denkmalverzeichnis des Lan-
desamtes fur Denkmalpflege und Archd&ologie verwiesen. Hier ist die Erklarung
der Einzelobjekte als Baudenkmale gemdB § 2 Abs. 2 Ziff. 1 Denkmalschutzge-
sefz LSA enthalten. Die sich hieraus ergebenen Konsequenzen hinsichilich des
Umgangs mit den Einzelbauwerken, im Hinblick auf eine Sicherung der hoch-
wertigen historischen Strukturen, haben das Ziel, die Erthaltung der historischen
Gebdude und der Fassaden bzw. der Wiederaufnahme des vorhandenen
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typischen Gestaltungsrhythmus, des Rickbaus ortsbildstdrender Bauten oder
baulicher Telle sowie der SchlieBung stérender Baullicken.

Die Worlitzer Anlagen sind als groBréumiges Kulturdenkmal und damit denk-
malpflegerisch als geschlossene Einheit zu verstehen. Es handelt sich hierbei
um ein Kulturdenkmal, welches von einer Vielzahl einzelner Bau- bzw. Klein-
denkmalen, wie z. B. Distanzsteinen etc., durchseftzt ist, Der gestaltete Park be-
sitzt eine Ausdehnung von 112,5 ha. Er ist als Kulturdenkmal éstlich und west-
lich weitrGumig von Bauschutzzonen umgeben, um das insgesamt geschlfzte
Ensemble des Gartenreiches in seiner Einheit zu bewahren.

Ver&nderungen an Denkmalen sind genehmigungspflichtig und zu dokumen-
tieren. Alle baulichen MaBnahmen bedurfen im Gemarkungsbereich Worlitz
der denkmalrechtlichen Genehmigung durch die zusténdige Denkmal-
schutzbehdrde. Generell sind die bauausflihrenden Betriebe auf die Einhal-
tung der gesetzlichen Melde- und Sicherungspflicht (§ 9 Abs. 3 Denkmal-
schutzgesetz LSA) im Falle freigelegter archéologischer oder bauarchéologi-
scher Funde hinzuweisen.

Die nachfolgende Denkmalliste umfasst den Bestand nach dem Denkmalver-
zeichnis Sachsen-Anhalt fir das Dessau-Wérlitzer Gartenreich.32

Die Wérlitzer Anlagen sind dabei als groBréumiges Kulturdenkmal und damit
denkmalpflegerisch als geschlossene Einheit zu verstehen. Es handelt sich um
ein Baudenkmal, welches von einer Vielzahl einzelner Denkmale durchsetzt ist,
die wie folgt aufzulisten sind.

Gebdude:

Alter Wall 99 Weberhaus
Amtsgasse 37 Schule

Amtsgasse 38 Kaplanei
Amtsgasse 39/40 Wohnhaus
Amtsgasse 45 Handwerkerhaus
Amitsgasse 46, 46 a Bauernhof
Amtsgasse 48 Gutshaus
Angergasse 104 Gasthof zum Eichenkranz
BahnhofstraBe Bahnhof
ErdmannsdorffstraBe 17 Wohnhaus
ErdmannsdorffstraBe 58 Ackerblrgerhof
ErdmannsdorffstraBe 75, 81, 205 Ackerblurgerhaus
ErdmannsdorffstraBe 201¢ Gutsarbeiterhaus
ErdmannsdorffstraBe 211 AckerblUrgerhof
ErdmannsdorffstraBe 212 Brauhaus
ErdmannsdorffstraBe 227 Villa
ErdmannsdorffstraBe Christlicher Friedhof

32 Sonderband "Dessau-Worlitzer Gartenreich" des Denkmalverzeichnisses Sachsen-Anhalt,

Halle (Saale) 1997, S. 35-46
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ErdmannsdorffstraBe

Amtshof

Forstergasse23 Handwerkerhaus
Forstergasse 26 Ackerburgerhaus
Forstergasse 52 a Wohnhaus
Forstergasse 152a Wohnhaus
Georg-Forster-StraBe 162a u. b Wohnhaus
Georg-Forster-StraBe 163 Gemeindehaus
Grabengasse 219, 220 'Wohnhaus
Hainichtengasse 134, 145 Wohnhaus

Kirchgasse 1
Kirchgasse 2, 3

Kirchgasse 31 B&ckerei
Kirchgasse 32 Wohnhaus
Kirchgasse 33 Handwerkerhaus
Kirchgasse 98 a-d Jagdhaus

Markt 10 Handwerkerhaus
Markt 12 AckerblUrgerhaus
Markt Rathaus

Markt @4 Handwerkerhaus
Muhlberge 6 Bauernhof
Muahlweg 17 Muhle

Neue Reihe 182 Ackerblrgerhaus
Neue Reihe 183 Ackerburgerhof
Neuer Wall 100 a-c Wohnhaus
Neuer Wall 101a Wohnhaus
Neuer Wall 103 Gasthof (Graner Baum)
Ziegelei 1, 2 Ziegelei

N&rdlich von Schonitz, am Elbdeich Forsthof
Fahranlegestelle an der Elbe Gasthof

Worlitzer Anlagen

Ackerburgerhof
Handwerkerhaus

Die hervorragendste Bedeutung in der Region um Wérlitz hat der gestaltete
Park mit einer Ausdehnung von 112,56 ha. Er ist als Kulturdenkmal &stlich und
westlich weitrGumig von Bauschutzzonen umgeben, um das insgesamt ge-
schufzte Ensemble des Gartenreiches in seiner geschilderten Einheit zu be-
wahren,

StraBen, Wege, Alleen, Brucken, Deichanlagen

Coswiger StraBe Bricke
Coswiger StraBe historische StraBe
Ostlich Berting Uber den Kréigen Briicke
StraBe nach Riesigk, hinter Ziegelei Brucke

Westlich von Worlitz, am Kragen Wallwachhaus Mittelhdlzer
Deichknick, nérdlich von Riesigk Wallwachhaus Limesturm
Elbwall Richtung Berting bis Rousseau- Allee

insel Allee

Worlitz-Alte Ziegelei Allee
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Eisenhardt-Rousseauinsel
Rousseauinsel bis Deichdurchlass
ErdmannsdorffstraBe Richtung "Stein"
VerlGngerung der Zedernallee bis
Deichdurchlass

Domdne-Worlitzer Anlagen
Vockerode-Rehsen

Nordlich Worlitz
Westlich Worlitz

Kleine Denkmale, wie Distanzsteine etc.

Coswiger StraBe

ErdmannsdorffstraBe

Markt

Ortsausgang Richtung Riesigk
Nordwestlicher Ausléufer des Rade-
hochsees

Westlich der B 107, .gegenUber der
Rousseauinsel

FeldflGchen, Wiesen, Landmarken

Westlich Worlitz, zwischen B 107 und
Elowall

Ostlich der Gemeindegrenze Worlilz-
Griesen

Sudlich der KreisstraBe 2042
Radehochsee

Woarlitz Richtung Vockerode

Nordlich von Worlitz

Norddstlich von Worlitz

Zwischen Elbwall und FlieBgraben
Nordlich der FlieBwiesen

Westlich Forsthaus Rosenwiesche
Nordlich vom Radehochsee

No&rdlich von Reesen, im Elbbogen
Nordostlich vom Forsthaus Rosenwie-
sche

Westlich vom Radehochsee

Eisenbahnanlagen

Dessau-Worlitzer Eisenbahn

Allee

Allee (Zerdernallee)

Allee

Allee

Hauptelbdeich &stlich Limesturm
Schlafdeich ab Limesturm in sudl.
Richtung

Deich (Hauptelbdeich)

Deich (B&renwall)

Deich (alter und neuer Wall)

Distanzstein
Distanzstein
Kriegerdenkmal
Distanzstein
Gedenkstein

Toranlage

Feldfl&iche

FeldflGche

Neun Hugel

Schinderberg

Wiese (GroBe Wildebergwiese}

Wiese (FlieBwiesen)

Wiese (GroBe Raumwiese}

Wiese (GroBer und Kleiner Bréikkolk)
Wiese (Kremnitzwiese)

Wiese' (Ochsenstallwiese)

Wiese (Schwedtwiese)

Wiese (Schdaferwiesen)

Am Bahnhof
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4.9 Altablagerungen

Im Hinblick auf das Gebot Fidchen, die mit umweltgefGhrdenden Stoffen be-
lastet sind im FiGchennutzungsplan zu kennzeichnen, sofern diese fir die bau-
liche Nutzung vorgesehen sind, wurden Informationen des Landekreises An-
halt-Zerbst, Sachgebiet Altlasten/Bodenschutz ausgewertet. Sie wurden voll-
stndig in die Planunterlagen des Fidchennutzungsplanes eingearbeitet, Vor-
stehend findet sich in dieser Begrindung eine Liste der relevanten Altlasten
bzw. Ablagerungen. Darlber hinaus wurden auch die mitgeteilten Verdachts-
flachen, die noch nicht n&her untersucht wurden und Uber die daher nur
Vermutungen angestellt werden kénnen, Ubernommen, um ggf. bei der ver-
bindlichen Bauleitplanung im Bereich von Altablagerungen oder bei mogli-
chen privilegierten Vorhaben im AuBenbereich, die erforderliche AnstoBwir-
kung zu geben. Grundsatzlich gilt, dass bei Bodenaushubarbeiten vorgefun-
dene Bodenverhdltnisse, die untypisch fUr das Gebiet sind oder auch auf Alt-
ablagerungen hindeuten, der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Wittenberg zu melden sind.

4.10 Windenergienutzung

Unter Berlcksichtigung der Vorgaben der Raumordnung im Sinne der Regio-
nalplanung, befinden sich im Plangebiet des Fidichennufzungsplanes Wérlitz
keine Flachen, die fur die Anlage von Windparks in Frage kamen. Unter Be-
zugnahme auf diese Vorgabe der Raumordnung wird die Errichtung von
raumbedeutsamen Windenergieanlagen im Geltungsbereich des Flachen-
nutzungsplanes durch die Stadt Wérlitz planerisch auch nicht gewaollt,

Auf Grund der topografischen Lage von Wérlitz ist das Ortsbild in Teilen weit-
hin sichtbar und im Landschaftsraum erlebbar, Darlber hinaus ist das touristi-
sche Nufzungspotential hinsichtlich der ErholungsqualitGten im "Dessau-
Worlitzer Gartenreich" zu berlcksichtigen. Windenergieanlagen, die in der
Regel eine Nabenhdhe Uber 50 m aufweisen, werden daher den Siedlungs-
und Erholungsraum Worlitz und dessen Ausstrahlung in der erlebbaren Umge-
bung erheblich beeintrachtigen.

5.  HINWEISE AUS SICHT DER FACHPLANUNG
(sofern nicht bereits in den Kapiteln der Begrindung enthalten)

Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt
Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege vom 21.08.2007

... Positiv ist vor allem zu vermerken, dass zahlreiche im stadtinnern gelegene
rckwartige Grinbereiche nicht mehr als Bau-, sondern als Grunfldchen dar-
gestellt sind. Dies wird zum Beispiel ermoglichen, die historisch begrindet iso-
lierte Lage der Angergasse beizubehalten oder die Freifldéchen an der Nord-
seite der Neuen Reihe ungestort zu bewahren. In der Erhaltung der fUr Worlitz
kennzeichnenden Gartenfldchen kommt der vorliegende Entwurf den Vorstel-
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lungen des in Bearbeitung befindlich Denkmalrahmenplans fir das Garten-
reich Dessau-Woérlitz bereits sehr entgegen....

6. ERGANZENDE GRUNDE FUR DIE PLANENTSCHEIDUNG

Eine zusammenfassende Erklérung, im Sinne der Darstellung der Abwdagungs-
ergebnisse, welche als ergéinzende Grinde fir die gewdhlte Planentschei-
dung zu bewerten sind, wird nach der Beschlussfassung des Stadtrates tber
die Abwé&gung bzw. nach dem abschlieBenden Beschluss (iber die Planung
zum Antrag auf Genehmigung an dieser Stelle eingefligt.

7. VERFAHRENSVERMERKE

Der Begrindung wurde im Auftrag der Stadt Wérlitz ausgearbeitet: Bliro flir
Stadtplanung Dr. Ing. W, Schwerdt, Dessau-RoBlau

Dessau, den 13.08.2009

Die Begrindung hat mit den zugehdrigen Beipléinen gemdB § 3 Abs. 2 BauGB
vom 09.08.2007 bis 10.09.2007 sowie vom 11.06.2008 bis 01.07.2008 dffentlich
ausgelegen. Sie wurde in der Siizung am 28.08.2008 unter Berlicksichtigung
der Stellungnahmen zu dem Bauleitplanverfahren durch den Stadtrat Wérlitz

gebilligt.

Worlitz, den H@30.8F......ovuviiinn,

8. ANLAGEN

Beiplan Wasser- und Naturschutzrechtliche Bindungen
Beiplan Historische Infrastrukturen im Dessau-Waorlitzer Gartenreich
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