planaufstellende

Kommune: Stadt Jessen (Elster)
SchloRstrafie 11
06917 Jessen (Elster)

Projekt: 2. Anderung
Bebauungsplan Nr. 39 , Gewerbepark Jessen 2“

Begrindung zum Entwurf
Teil 1: Begrindung

Erstellt: Juli 2023

bUro. knobhch@

Auftragnehmer: B L ANDSCHATTSARCHITERTED

7schepp InFrh/ HH cle)

Zur Mulde 25
04838 Zschepplin

Bearbeiter: Dipl.-Geogr. M. Rust

Projekt-Nr. 22-018

2

'::j‘ iy /
gepruft: L(J(,{A C“(—é

Dipl.-Ing. B. Knoblich




Stadt Jessen (Elster) 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 39

Schlof3straRe 11 .Gewerbepark Jessen 2“
06917 Jessen (Elster) Begrindung zum Entwurf 07/2023
Inhaltsverzeichnis Seite
1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis.........ccccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiieiiiennn, 4
2 VEITANTEIN L.t 5
2.1 PlangrundIagen ...........ooeeeeiiiiiiiiieeeee e 5
2.2 [ P TN =T g 7= 1 =T o 6
3 Bertucksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren.............ccccccvvveeee 6
3.1  Wesentliche Anderungen nach der friihzeitigen Beteiligung ............ccccevveenneen. 7
Lage, ADGIENZUNG ....uiiiiiiiiiiiiiii s 7
BestandsaufNanme . ... ... 8
5.1 Beschreibung des Plangebiets ............oovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 8
5.2 Flachen und Objekte des DenkmalsChutzes ............cocevvviiiiiieiiiiiiiicce e 9
5.3 Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht..............ccoeeenn. 9
54  Altlasten und Kampfmittel .............ouummimmmii 9
6 Ubergeordnete PIANUNGEN ........cc.cviiviiuieieieeee ettt ettt aaeas 10
6.1 LanNdESPIANUNG .....coviiiiiiiiiiiiii ettt 10
6.2 [q=To (0] gF= 1] o1 F= U TV o TR 12
6.3 Lage im Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet...........cccccoeeeiiviiiiieiiiiceneeee, 12
6.4 Fachliche Ziele und Grundséatze zum vorbeugenden Hochwasserschutz....... 13
6.5 Belange der Gefahrenabwehr und des Hochwasserschutzes......................... 14
6.6 FlAchennutzungsplanuNg.........cooveviiiiiiie e 16
6.7 Bebauungsplanung...........o oo 17
Planungsitberlegungen und -alternativen ... 18
Geplante bauliche NULZUNG ......oii e e e e e eaaanes 19
8.1  Artder baulichen NULZUNG .......couuuiiiiee i eeeeeeeeees 19
8.2 Malf3 der baulichen NULZUNG .........uuiiiiiiiiiie e e e e eaaees 20
8.3 Uberbaubare GrundstickSHlACHE ...........cc.ooviiieeieceece e 21
8.4 VerkehrsflACNEN. ... ... e 21
8.5 FIACHEN TUF WA ... 21
8.6 Geh-, Fahr- und LeitungsreChte..........oouuviiiiii e 22
9 Bauordnungsrechtliche FesStSetZUNGeN ........cooo o 22
9.1 ] ) 1 7= To [1] o PSPPI 22
10 ErSCRIIEIIUNG .o 22
10.1  VerkehrSersChli@BUNG ...... ... uuuuiiiiiii s 22
10.2 Wasserversorgung- und AbwasSerentSOrgung .............eeeeeeeeeeemmmmemmnnnmnnnnnnnnnns 23
10.3  NIEderSChIagSWASSEN ... .uuuii i e eee ettt e e e e e e e e e e e e e e eaaeaannes 23
10.4 Stromversorgung und NetZeiNSPEISUNG ......ccuvvuiiiieeeriiiiiiiiiis e eee e e e e eeeeans 23
10.5 TelekoMMUNIKATION. .. ... .. et e e et a e e e e e e eeneees 23
OB TN o] =11 1T a1 €Yo £ |1 | T SRR 23
11 Naturschutz und Landschaftspflege ..., 24
12 IMMISSIONSSCNULZ ..o e e e e e e 24
13 BrandSCRULZ, LOSCRWAS SO .. eeieie ettt et e e e e e e enaens 25
14 FIACNENDIIANZ ..o s 26
15 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen .............ccccoocveoiieeeceic e, 27
(@ TR T=T 1 =T AT =T o o o1 =R 29

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 2



Stadt Jessen (Elster) 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 39
Schlof3straRe 11 .Gewerbepark Jessen 2“
06917 Jessen (Elster) Begrindung zum Entwurf 07/2023

Tabellenverzeichnis

Tab. 1: Verfahrensschritte fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39.............. 6
Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Bereich der 2. Anderung.................... 26

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs der 2. ANderung.........cc.ccoveevveeeveeereeennnnn, 8
Abb. 2: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan (LEP LSA 2010).........cccccceeeeennn.. 11
Abb. 3: Anderungsflache der 1. Anderung des REP A-B-W 2018 .......c..cccocovveveennnnne. 13
Abb. 4: Auszug aus dem wirksamen FNP der Stadt Jessen, 4. Anderung ................. 17
Abb. 5: Abgrenzung des Geltungsbereichs der 2. Anderung............c.ccooeevveeeeeueennnne. 18

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 3



Stadt Jessen (Elster) 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 39

Schlof3straRe 11 .Gewerbepark Jessen 2“
06917 Jessen (Elster) Begrindung zum Entwurf 07/2023
1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Die Stadt Jessen (Elster) beabsichtigt, mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39
.Gewerbepark Jessen 2“, auf den Flurstlicken 840 (Teilflache), 850, 851, 957, 849, 958, 852,
959 und 865 der Flur 1 in der Gemarkung Jessen die planerischen Voraussetzungen fur die
Errichtung und den Betrieb einer Photovoltaik-Freiflachenanlage (PVA) auf ca. 7,9 ha
Gewerbeflache zu schaffen (s. Abb. 1). Diese Flurstiicke eignen sich aufgrund ihrer Lage am
auRReren Rand des Gewerbeparks Jessen 2 zwischen dem ,A-Graben Jessen” im Norden und
Waldflachen im Siden und wegen der derzeitigen ErschlieRungssituation fir eine Nutzung als
Solarpark. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 39 ist die Errichtung von alleinstehenden
Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung nicht zulassig. Ziel der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2" ist es daher, bisher langfristig nicht genutzte/
nutzbare bzw. schwer vermarktungsfahige Flachen einer Nutzung als PV-Freiflachenanlage
zuzufuhren.

Da sich das Anderungsgebiet innerhalb des regional bedeutsamen Standortes fir Industrie
und Gewerbe Jessen gemald Ziel 2 des Regionalen Entwicklungsplanes firr die Planungs-
region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg befindet, stellte die Stadt Jessen (Elster) bei der
Regionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg am 07.07.2021 den Antrag,
die zeichnerische Darstellung des regional bedeutsamen Standortes flir Industrie und
Gewerbe ,Jessen” dergestalt zu andern, dass das beabsichtigte Sondergebiet fiir Photovoltaik
von der Vorrangfestlegung ausgenommen wird.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Witten-
berg beschloss am 26.11.2021 mit Beschluss Nr. 06a/2021 auf Antrag der Stadt Jessen
(Elster) eine Anderung des REP A-B-W 2018 gemal § 7 Abs. 7 Raumordnungsgesetz (ROG)
1.V.m. 8§ 7 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) durchzufuhren.

Entgegen der Annahme der Stadt Jessen (Elster) zum Zeitpunkt der Aufstellung des REP A-
B-W, sind aktuell keine weiteren Investitionsabsichten im Bereich des B-Plans Nr. 39
vorhanden, sodass diese Gewerbeflache voraussichtlich Uber einen langeren Zeitraum
ungenutzt bleiben wird. Die Stadt Jessen (Elster) halt damit dauerhaft erhebliche Investitionen
in Planung und Flachen vor, die offensichtlich auf absehbare Zeit keinen Nutzen fir die Stadt,
die Allgemeinheit oder die Volkswirtschaft bringen kénnen. Es verbleiben im Gegenteil auch
sich standig aufhaufende Kosten fir Betrieb und Unterhalt, welche volkswirtschaftlich
gesehen, die durch diese Flachen geschaffenen Werte von Jahr zu Jahr aufzehren. Daher ist
die Stadt Jessen (Elster) daran interessiert, einen Teil des Gewerbegebietes in Nutzung zu
bringen, wofir sich aus ihrer Sicht die Errichtung von Photovoltaikanlagen anbietet, um die
europaischen und nationalen Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien umzusetzen.

In der Bundesrepublik Deutschland soll bis 2030 gemalR § 1 Abs. 2 EEG 2023 mindestens
80 Prozent des Bruttostroms aus erneuerbaren Energien stammen (Erneuerbare-Energien-
Gesetz 2023), um die Abhangigkeit von fossilen Energietragern zu verringern und die Klima-
erwarmung auf 1,5°C zu begrenzen (EEG-Novelle 2023).

So kann nach gegenwartigem Stand eine PV-Anlage mit einer Gesamtleistung von ca.
7,6 MWpimit einem Batteriespeicher mit ca. 3 MW und einer nutzbaren Speicherkapazitat von
6 MW errichtet werden. Hinzu kommen Nebenanlagen wie Ersatzteillager, Trafostationen,
eine Ubergabestation sowie die Einfriedung der Anlage durch einen Zaun.

Die Installation der Solarmodule erfolgt mit einer Unterkonstruktion durch Metallgestelle, die
durch Rammfundamente zwischen 0,5 m und 2,5 m Tiefe fest im Boden verankert werden.

1 Abkirzung fur Megawatt [MW] Peak [p], Einheit der elektrischen Leistung von Solarzellen bei Spitzen-
leistung unter genormten Testbedingungen
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Der Reihenabstand zwischen den Modultischen soll in dem fir Feldlerchen potentiell
geeigneten Habitatbereich (SO2) 3 m nicht unterschreiten.

Der erzeugte Strom der PV-Freiflachenanlage soll in das 6ffentliche Stromnetz eingespeist
werden. Es wird die Infrastruktur zur Versorgung der Allgemeinheit mit CO»-neutralem Solar-
strom geschaffen, ohne dass der Allgemeinheit hierfir Kosten entstehen.

Insbesondere sollen folgende Planungsziele erreicht werden:

- politisches Ziel ist die Erhéhung des Anteils erneuerbarer Energien an der Gesamt-
energieproduktion und somit Reduzierung des Anteils fossiler Energiegewinnung

- Erzeugung von Strom aus Solarenergie und damit verbundene Reduzierung des CO»-
Ausstol3es

- Nutzung einer bauleitplanerisch gesicherten Extensivgriinlandflache als Flache fur
eine Photovoltaik-Freiflachenanlage

- Ausschopfung des wirtschaftlichen Potentials der Stadt Jessen (Elster)

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

2 Verfahren

Mit Beschluss des Bau- und Vergabeausschusses vom 02.11.2020 wurde das Planverfahren
begonnen. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltbericht und zweistufiger
Beteiligung aufgestellt. Ihm ist gemald 8§ 10a Abs.1 BauGB eine zusammenfassende
Erklarung beizufiigen. Die Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Jessen (Elster)
erfolgt im Parallelverfahren.

2.1 Plangrundlagen

Der Bebauungsplan istim Maf3stab 1 : 1.000 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient die
Flachenvermessung (Lage- und Hohenplan) durch die m-e-g GIS GmbH Vermessung und
Datenverarbeitung, Herzberg/E. mit Stand vom 06.04.2022. Der grafische Eintrag der
Katasterelemente erfolgte durch Ubernahme der Daten aus dem Landesamt fiir Vermessung
und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo) mit Stand vom 07.02.2022 (Az.: B82-
7007190-2022).
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2.2 Planverfahren
Das Planungsverfahren gliedert sich in folgende Verfahrensschritte:

Tab. 1: Verfahrensschritte fir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39
.Gewerbepark Jessen 2“ der Stadt Jessen (Elster)

. . . . Gesetzliche Datum/

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Grundlage Zeitraum

1. Aufstellungsbeschluss (Beschluss-Nr. BA13/2020) | 8§ 2 Abs. 1 BauGB 02.11.2020
durch den Bau- und Vergabeausschusses und orts- und

Ubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 16.11.2022

2. fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB 28.11.2022
bis

10.01.2023

3. frihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, | 8§ 4 Abs. 1 BauGB 29.1.2022
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange i.vV.m. bis

§ 2 Abs. 2 BauGB 13.01.2023

4.  Beschluss Uber die Billigung und die Offenlegung des | 8§ 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplanentwurfes  durch  den  Stadtrat; |i.V.m. § 2 Abs. 1
ortsiibliche Bekanntmachung des Offenlegungs- |BauGB
beschlusses

5. Einholen der Stellungnahmen der Nachbargemeinden, |§ 4 Abs. 2 und
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, | § 2 Abs. 2 BauGB
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, zum Planentwurf und der Begriindung

6.  Offentliche Auslegung des Bebauungsplans mit der | § 3 Abs. 2 BauGB
Begrindung und den nach Einschétzung der Stadt
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen

7. Behandlung der Anregungen und Bedenken der |§3 Abs.2S.4
Birger, der Stellungnahmen der beteiligten Behérden, |i.V.m.
sonstigen Trager offentlicher Belange und der |§ 1 Abs. 7 BauGB
Nachbargemeinden im Stadtrat im Rahmen einer
umfassenden Abwagung

Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Information der Biirger, der Behorden, der sonstigen | § 3 Abs. 2 BauGB
Trager Offentlicher Belange und der Nachbar-
gemeinden Uber das Ergebnis der Abwagung

10. ortsiibliche Bekanntmachung des  Satzungs- | 8§ 10 Abs. 3 BauGB
beschlusses und somit Inkrafttreten des Bebauungs-
plans

3 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
§ 1 Abs. 7 BauGB wiederum bestimmt, dass die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung mit den anderen privaten und offentlichen Belangen gerecht mit- und unter-
einander abzuwagen sind. Der Nachweis der Zielanpassung (Anpassungsgebot) und der
Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB ist mit der Planbegriindung zu fuhren.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
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Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu berick-
sichtigen. Die Dokumentation und Darstellung der Berlcksichtigung der vorgebrachten
Belange erfolgt an dieser Stelle fortlaufend.

3.1  Wesentliche Anderungen nach der friihzeitigen Beteiligung
gemanR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB im Vergleich
zum Vorentwurf des Bebauungsplans vom 15.09.2022

Anpassung der GRZ

Um eine Betroffenheit nach 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG der Bodenbriter und vorliegend
insbesondere der Feldlerche auszuschlieRen, wird die GRZ in einem geeigneten Teilbereich
des Geltungsbereiches von 0,8 (SO1) auf 0,6 (SO2) reduziert. Hierfur erfolgt eine Abgrenzung
des Mal3es der baulichen Nutzung gem&alR 8§ 16 Abs. 5 BauNVO auf einer Teilflache von
1,14 ha. Gegeniber dem Vorentwurf erhdht sich die nicht Giberbaubare Grundstiicksflache um
0,21 ha und es kann ein ausreichend groRer Modulreihenabstand in dieser Teilflache von
mindestens 3 m Breite eingehalten werden. Somit wird gewdahrleistet, dass eine erforderliche
Flache von zusatzlich ca. 2.100 m2 fur die lokale Feldlerchenpopulation innerhalb des
Geltungsbereiches bereitgestellt wird. Eine externe Anlage eines Ackerbrachstreifens auf
einer Ausgleichsflache von 2.000 mz2, wie sie im Vorentwurf vorgeschlagen worden war, ist mit
dieser Anpassung nicht mehr erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Es wird textlich festgesetzt, dass Zaune, Wartungsflachen und Stellplatze gemaf 8§ 12 Abs. 1
BauNVO sowie Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der technischen Versorgung
des Baugebietes dienen, auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind.

Flachen fur Wald

Im sudlichen Teil des Geltungsbereiches wird eine Flache von ca. 0,8 ha als Flache fir Wald
festgesetzt. Damit wird gewahrleistet, dass diese Flache im Rahmen der Umsetzung der
zulassigen Nutzung nicht beansprucht wird.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Auf der Planzeichnung und in der Begriindung werden Hinweise zu Grenzmarken, Leitungs-
bestand/Schutzstreifen, Gewasserrandstreifen, Grundwasserschutz und zur Lage im Uber-
schwemmungsgefahrdeten Bereich erganzt.

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Wittenberg, westlich des Kernortes Jessen stdlich
der B 187 im Gewerbepark Jessen und umfasst Flachen, die bereits vollstandig bauleit-
planerisch als Gewerbegebiet mit dazugehdrigen ErschlieBungsanlagen gesichert sind.

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung umfasst nur einen Teilbereich
des Bebauungsplans Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2 am suidlichen Rand des Bebauungsplan-
gebietes, der in nachfolgender Abbildung dargestellt ist. Der Geltungsbereich des Plan-
gebietes umfasst auf einer Flache von ca. 7,9 ha die 9 Flurstticke Nr. 840 (tlw.), 849, 850, 851,
852, 865, 957, 958 und 959 der Gemarkung Jessen, Flur 1.

Der Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 begrenzt sich folgendermaRen:

- im Norden: Flurstiick Nr. 854 der Gemarkung Jessen, Flur 1 (Gewasserrandstreifen
des A-Grabens)

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 7



Stadt Jessen (Elster) 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 39

Schlof3straRe 11 .Gewerbepark Jessen 2“
06917 Jessen (Elster) Begrindung zum Entwurf 07/2023
- im Osten: Flurstiicke Nr. 840, 847 und 848 der Gemarkung Jessen, Flur 1 (unbebaute

Gewerbegebiets- und ErschlieBungsflachen des Bebauungsplans Nr. 39
.Gewerbepark Jessen 2“)

- im Siuden: Flurstiicke Nr. 855, 856, 857, 859, 860, 960 und 961 der Gemarkung
Jessen, Flur 1 (Waldflachen)
- im Westen: Flurstiick Nr. 475 der Gemarkung Jessen, Flur 1 (Waldflache)

Abb. 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs der 2. Anderung
(Quelle: GeoBasis-DE/LVermGeo 05/2022)

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2°

D Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39
5

Bestandsaufnahme
51 Beschreibung des Plangebiets

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Gewerbegebiet mit Verkehrsflachen gemarf rechts-
kraftigem Bebauungsplan in kommunalem Eigentum, welches mit gehdlzfreiem Extensiv-
griinland, das einer regelmafigen Schnittpflege unterliegt, bestanden ist. Von Norden her ist
das Plangebiet derzeit Gber einen unbefestigten Schotterweg mit Anbindung an die StralRe
.Gewerbepark” erschlossen, welche im weiteren Verlauf in einen Wiesenweg Ubergeht. Das
Plangebiet weist eine Flache von 7,9 ha auf.

Der kinstlich angelegte ,A-Graben Jessen” mit der Zweckbestimmung ,oberirdische Regen-
entwasserung” bildet gemeinsam mit dem 5,0 m breiten Gewésserrandstreifen auf dem Flur-
stuck 854 der Gemarkung Jessen, Flur 1, gemessen ab der Boschungsoberkante (6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Bewirtschaftungsflache fur Gréaben®) die ndrdliche
Grenze des Geltungsbereichs. Er entwéassert das Plangebiet in westliche Richtung tber den
Rehainer Graben in die Schwarze Elster. Der Gewasserrandstreifen dient der Gewasser-
unterhaltung und ist standig freizuhalten.

Die Hohenlage der natiirlichen Bodenoberflache des Gebiets ist relativ eben, wird von Ober-
flachenformen kleiner Dimension gepragt und liegt Gber die gesamte Flache betrachtet bei ca.
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+73,5m = 0,5m 4. NHN im DHHN2016. Im Plangebiet ist mit oberflachennahen Grund-
wasserstanden von weniger als 2, bereichsweise weniger als 1 m, unter Gelande zu rechnen.

Sudlich grenzt Wald an das Plangebiet an. In Ost-West-Richtung verlauft die Alte Gorsdorfer
Stral3e, ein Wirtschaftsweg, der keine Uberregionale Bedeutung als touristischer Wander-,
Rad- oder Reitweg aufweist.

5.2 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in einem archaologischen
Relevanzbereich. Im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung sind derzeit keine Bau- und
Kunstdenkmale sowie obertagig sichtbare arch&ologische Denkmaéler im Denkmalinfor-
mationssystem des Landes Sachsen-Anhalt registriert (LDA).

Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht geman
8§ 9 Abs. 3 DSchG ST im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde
hinzuweisen. Wer bei Arbeiten oder bei anderen MalRnahmen in der Erde Sachen oder Spuren
von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale
sind (archaologische und bauarchéologische Bodenfunde), hat diese zu erhalten und der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehtrde anzuzeigen. Der Bodenfund und die Fundstelle
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor
Gefahren fur die Erhaltung der Bodenfunde zu schiitzen. Das Denkmalfachamt und von ihm
Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archaologischen Befunden zu untersuchen
und Bodenfunde zu bergen. Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und
ErschlieBungsmalnahmen entdeckten archéaologischen Denkmale obliegt dem jeweiligen
Vorhabentrager und wird durch 8§ 14 Abs. 9 DSchG ST geregelt.

5.3 Geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Schutzgebiet gemaR 88 22 bis 29 BNatSchG
i.V.m. 8819 his 20 NatSchG LSA. Gesetzlich geschiitzte Alleen und Biotope (vgl. § 30
BNatSchG i.V.m. 8§ 21-22 NatSchG LSA werden vom Vorhaben nicht beruhrt. Es liegen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter (FFH-Gebiete oder Européische Vogelschutzgebiete) vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst zudem keine festgesetzten Trinkwasser-
schutz- oder Uberschwemmungsgebiete.

5.4  Altlasten und Kampfmittel

Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde auf mégliche Altlastenverdachtsflachen
Uberprift. Es liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor. Werden bei den Erdarbeiten zur
Errichtung der PVA Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen festgestellt, so ist die
untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Wittenberg gemal § 3 Bodenschutz-
Ausfihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA) unverziglich zu informieren.

Kampfmittel
Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbereich sind nicht

vorhanden. MalRnahmen der KampfmittelrAumung sind nicht erforderlich.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass
es nach 8§ 3 Abs. 1 der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampf-
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mittel (KampfM-GAVO) verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berihren, ihre Lage zu veran-
dern oder in Besitz zu nehmen. Die Fundstelle ist gemal § 2 der Verordnung unverztiglich der
zustandigen Sicherheitsbehdrde oder einer nahe gelegenen Polizeidienststelle anzuzeigen.

6 Ubergeordnete Planungen

Fur die Planung ergeben sich die auf die Planungsabsicht bezogenen Ziele und Grundsatze
der Raumordnung im Sinne von § 3 ROG aus:

- Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010)

- Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W 2018)

- Sachlicher Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ (STP VD 2014)

- Sachlicher Teilplan ,Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg” (STP Wind 2018)

6.1 Landesplanung

Gemal 8§ 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG sind raumbedeutsame Planungen und MalRBnahmen Planungen
einschlielich der Raumordnungsplane, Vorhaben und sonstige MaRnahmen, durch die Raum
in Anspruch genommen oder die rdumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebietes
beeinflusst wird, einschlie3lich des Einsatzes der hierfur vorgesehenen 6ffentlichen Finanz-
mittel. Die vorgesehene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2*
der Stadt Jessen (Elster) ist raumbedeutsam im Sinne von raumbeanspruchend und raum-
beeinflussend. Die Raumbedeutsamkeit ergibt sich aus dem Planungsziel der Plananderung,
eine ca. 7,9 ha groRRe bisher als Gewerbegebiet festgesetzte Flache nunmehr als sonstiges
Sondergebiet Photovoltaik festzusetzen und den damit verbundenen méglichen Auswirkungen
auf die fur den betroffenen Bereich planerisch gesicherten Raumfunktionen.

Die Stadt Jessen (Elster) ist gem&f3 Anhang 1 der Verordnung tber den Landesentwicklungs-
plan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010), in Kraft getreten am 11.03.2011, in
der Hierarchie der zentralen Orte als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums
ausgewiesen. Die raumliche Abgrenzung erfolgt im Sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge —
Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP VD,
in Kraft getreten am 26.07.2014). Der Geltungsbereich befindet sich an der Uberregional
bedeutsamen Entwicklungsachse, der BundesstralRe B 187 zwischen dem Oberzentrum
Dessau-Rof3lau und Schonewalde in Brandenburg. Fir den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans sind im Landesentwicklungsplan explizit keine Ausweisungen enthalten.

Gemal dem Ziel Z 103 des LEP 2010 ist sicherzustellen, dass Energie stets in ausreichender
Menge, kostengtinstig, sicher und umweltschonend in allen Landesteilen zur Verfiigung steht.
Dabei sind inshesondere die Mdglichkeiten fiir den Einsatz erneuerbarer Energien auszu-
schopfen und die Energieeffizienz zu verbessern. Dartiber hinaus soll die Energieversorgung
des Landes Sachsen-Anhalt im Interesse der Nachhaltigkeit auf einem ©6konomisch und
Okologisch ausgewogenen Energiemix beruhen (LEP 2010 Grundsatz G 75) und der Anteil
der erneuerbaren Energien in Form von Windenergie und zunehmend von Biomasse, Biogas,
Solarenergie, Wasserkraft und Geothermie am Energieverbrauch entsprechend dem Klima-
schutzprogramm und dem Energiekonzept des Landes ausgebaut werden (LEP 2010 Grund-
satz G 77).

Die Planung entspricht auch dem regional bedeutsamen Standort fir Industrie und Gewerbe
~Jessen* gemal Ziel Z 2 in Verbindung mit Ziel Z 3 des REP A-B-W 2018, da die raumliche
Abgrenzung des regional bedeutsamen Standortes fir Industrie und Gewerbe ,Jessen” vor
dem Hintergrund der Planung mit der 1. Anderung des REP A-B-W vom 10.06.2022
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(genehmigt am 19.09.2022, rechtswirksam ab 28.10.2022) um das Plangebiet verkleinert
wurde. Das Plangebiet befindet sich demzufolge nunmehr nicht mehr innerhalb, sondern
angrenzend an den regional bedeutsamen Standort fur Industrie und Gewerbe ,Jessen”.

Sudlich der B 187 und ca. 400 m siidlich des Plangebietes erstreckt sich der Uber-
schwemmungsbereich der Schwarzen Elster, welcher gemal Z 123 als Vorranggebiet fiir den
Hochwasserschutz ausgewiesen ist.

JESSEN

Abb. 2:  Auszug aus dem Landesentwicklungsplan (LEP LSA 2010)

O Lage des Plangebietes

Klima- und Energiekonzept Sachsen-Anhalt (KEK 2019)

Bei der Erzeugung von Strom aus Erneuerbaren Energien z&hlt Sachsen-Anhalt bundesweit
zu den Vorreitern. Gemaf dem Klima- und Energiekonzept des Landes Sachsen-Anhalt (KEK
2019) steht die Photovoltaik nach Windenergie an Land und Biomasse bei der Strom-
erzeugung aus erneuerbaren Energien in Sachsen-Anhalt an dritter Stelle. Im Jahr 2017 belief
sich demnach die installierte Leistung auf ca. 2.240 MW, womit etwa 31 Prozent des
ermittelten Potentials genutzt sind. Gegenlber Windenergie und Biomasse weist Photovoltaik
das prozentual grof3te Ausbaupotential auf. Zur Erreichung einer hundertprozentigen Energie-
versorgung aus erneuerbaren Quellen gilt es dieses konsequent zu nutzen. Der weitere
Ausbau von Photovoltaik in Sachsen-Anhalt soll sich dabei unter Bericksichtigung der
Flachenkonkurrenz mit der landwirtschaftlichen Nutzung in der Freiflache auf Konversions-
flachen sowie dartber hinaus auf Dachflachen fokussieren (vgl. KEK 2019). Das Vorhaben zur
Errichtung einer PV-Freiflachenanlage in Jessen (Elster) stellt vor diesem Hintergrund einen
wichtigen Baustein zum Erreichen der Energie- und Klimaziele im Land Sachsen-Anhalt dar.
Mit der Ausweisung eines Sondergebietes auf einer bisher als Gewerbegebiet festgesetzten
Bauflache steht dieses Vorhaben nicht in Flachenkonkurrenz mit landwirtschaftlicher Nutzung.

Die vorgesehene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 .Gewerbepark Jessen 2" steht
nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnunag.
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6.2 Regionalplanung

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet der REGIONALEN PLANUNGSGEMEINSCHAFT ANHALT-
BITTERFELD-WITTENBERG in der Einheitsgemeinde Jessen am Rand der Kernstadt Jessen. Es
grenzt an den regional bedeutsamen Standort fur Industrie und Gewerbe ,Jessen” geman
Ziel 2 des Regionalen Entwicklungsplans fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
mit den Planinhalten ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und Frei-
raumstruktur* (REP A-B-W vom 14.09.2018, genehmigt durch die oberste Landesentwick-
lungsbehérde am 21.12.2018, rechtswirksam seit 27.04.2019, zuletzt ge&ndert durch die
1. Anderung vom 10.06.2022, genehmigt am 19.09.2022, rechtswirksam ab 28.10.2022) an.
Der Branchenmix mit Schwerpunkt Nahrungsguterproduktion sowie ca. 50 Betriebe mit
insgesamt ca. 1.000 Beschéftigten sind ein Indiz fur die regionale Bedeutung des Gewerbe-
standortes.

Gemal Ziel 3 REP A-B-W ist in den regional bedeutsamen Standorten fiur Industrie und
Gewerbe die bauleitplanerische Festsetzung von Bauflachen fir PV-Freiflachenanlagen
unzulassig. Mit Beschluss der Regionalversammlung vom 18.02.2022 wurde im Rahmen der
1. Anderung des REP A-B-W der regional bedeutsame Standort fur Industrie und Gewerbe,
der in der kartographischen Darstellung flachenhaft festgelegt ist und eine Flache von
ca. 158 ha umfasst, um eine ca. 9 ha grol3e Flache am stdlichen Rand verkleinert (minus
5,7 Prozent).

6.3 Lage im tberschwemmungsgefahrdeten Gebiet
gemal § 98 WG LSA i.V.m. 8 76 Abs. 1 WHG

Mit dem ,Hochwasserschutzgesetz 11 hat der Bundesgesetzgeber 2017 eine neue Kategorie
von Gebieten geschaffen, die sogenannten Risikogebiete aulRerhalb von festgesetzten oder
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten. § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG enthalt hierfur
eine gesetzliche Definition: ,Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind
Gebiete, fiir die nach § 74 Abs. 2 Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht nach § 76
Abs. 2 oder Abs. 3 als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt oder vorlaufig gesichert sind.”

Der Gesetzgeber reagierte mit der Schaffung dieser Gebietskategorie auf die Erkenntnis aus
den Hochwasserereignissen 2002 und 2013, dass erhebliche Schaden auch in Gebieten
entstehen kdnnen, die bei Hochwasser tiberschwemmt werden, mit dem weniger als einmal in
hundert Jahren zu rechnen ist, aber auch in Gebieten, die hinter Hochwasserschutzanlagen
liegen, die vor Hochwasser schiitzen sollen, mit dem mindestens einmal in 100 Jahren zu
rechnen ist. Es ist daher erforderlich, dass auch in solchen Gebieten MalRnahmen der Hoch-
wasservorsorge getroffen werden.

Die Stadt Jessen (Elster) liegt am Nordrand des Breslau-Magdeburg-Bremer Urstromtals und
ist im sildlichen Stadtgebiet durch Hochwasser der Schwarzen Elster gefahrdet. Durch
Malnahmen zum technischen Hochwasserschutz entlang der Schwarzen Elster ist die Flache
des Plangebietes vor einem Hochwasser bis HQ100 geschutzt. Der hinter dem Hochwasser-
deich liegende Bereich verbleibt als iberschwemmungsgefahrdeter Bereich i.S. § 98 WG LSA.
GroRRere Abflisse und ggf. ein Versagen der Hochwasserschutzanlage kdénnen weiterhin
Uberschwemmungen und Schaden verursachen. Die Hochwassergefahrdung wird in der
Hochwassergefahrenkarte des Landesbetriebs fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft
Sachsen-Anhalt bei einem 200jahrigen Hochwasser (HQ200) mit einer Wassertiefe von 1-2 m
angegeben (vgl. LHW 2022).
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Abb. 3: Anderungsflache der 1. Anderung des REP A-B-W
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6.4 Fachliche Ziele und Grundséatze zum vorbeugenden Hochwasserschutz

Die Flachen sitdwestlich der B 187 und somit auch im Umgriff des Geltungsbereiches sind
gemaR Grundsatz G 9 als Vorbehaltsgebiete fir den Hochwasserschutz entlang der
Schwarzen Elster festgelegt (s. Abb. 3). Hierbei handelt es sich um Flachen, die bei einem
potenziell signifikanten Hochwasserrisiko mit sehr niedriger Wahrscheinlichkeit (HQ200) oder
bei Extremereignissen gemal Hochwassergefahrenkarten iberschwemmt werden wirden.

Vorbehaltsgebiete fur Hochwasserschutz umfassen besiedelte und unbesiedelte Bereiche.
Das Schadenspotenzial soll langfristig dadurch gemindert werden, dass in bisher unbe-
siedelten Bereichen moglichst keine neuen Baugebiete entstehen bzw. hochwasser-
unempfindliche Bauformen entwickelt werden. Bei Nutzungsaufgabe soll wieder Freiraum
entstehen. Vorliegend handelt es sich nicht um die Festlegung eines neuen Baugebietes, da
dieses bereits planungsrechtlich als Gewerbegebiet gesichert ist.

Gemall dem Grundsatz G 11 soll in Vorbehaltsgebieten flir Hochwasserschutz eine dem
Hochwasserrisiko angepasste Nutzung erfolgen. Bei neuer Bebauung sollen geeignete
technische MafRnahmen zur Vermeidung des Eintrags wassergefahrdender Stoffe im
Uberschwemmungsfall vorgesehen werden. Mit der vorliegend geplanten Errichtung einer PV-
Freiflachenanlage sind gegentber der rechtskraftigen Festsetzung eines Gewerbegebietes
potentiell deutlich geringere bauliche Eingriffe und damit verbundene Gefahren fir den Eintrag
wassergefahrdender Stoffe in das Grund- und Oberflichenwasser bei einem extremen
Hochwasserereignis verbunden. So gibt es bspw. keine Produktion von bzw. keine Erfordernis
fur das Lagern von umweltgefahrdenden Stoffen innerhalb des Plangebietes.

Gemal Grundsatz G 12 soll in Vorbehaltsgebieten fir Hochwasserschutz die Beeintrach-
tigung des Wasserrlickhaltevermogens einschliel3lich der Versickerungsfahigkeit unterlassen
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werden. Diesem Grundsatz wird mit der vorliegenden Planung gefolgt, da aufgrund der Bau-
weise der Unterkonstruktionen nur ein sehr geringer Flachenanteil tatsachlich baulich bean-
sprucht wird (Vermeidung von Bodenversiegelung) und der tberwiegende Teil als Grunland
erhalten bleibt und somit auch die Infiltrationsfahigkeit des Bodens und der Schutz vor Boden-
erosion.

Gemal Grundsatz G 13 sollen in Vorbehaltsgebieten fir Hochwasserschutz keine regionale
Energieerzeugungseinrichtungen errichtet werden, um im Katastrophenfall zur Verfligung zu
stehen und nicht selbst zur Vergro3erung des Schadensfalles beizutragen. Im Falle der
Unvermeidlichkeit des Standortes innerhalb des Vorbehaltsgebietes fur Hochwasserschutz ist
auf eine hochwasserangepasste Bauweise zu achten.

Wie im Kapitel 1 dargelegt, handelt es sich vorliegend um eine Flache, die planungsrechtlich
vorbereitet ist, jedoch absehbar keiner entsprechenden Gewerbenutzung zugefiihrt werden
kann und somit keinen volkswirtschaftlichen Nutzen aufweist. Es wurde daraufhin die
zeichnerische Darstellung des Regionalplans geéndert, um diese Flache aus der Vorrang-
festlegung eines bedeutenden Standortes flr Industrie herauszunehmen. Somit ist die
Planung auf diesem Standort als unvermeidlich, aber auch als weniger intensiv einzuschatzen.

Vorranggebiete fir den Hochwasserschutz gemafl? Z 123 und 125 LEP-ST 2010, fur die
Wassergewinnung bzw. Vorranggebiete fir Natur und Landschaft sind von der Planung nicht
betroffen. Weitere Belange aus den Ubergeordneten Planungen, die der beabsichtigten
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2“ entgegen stehen, ergeben
sich nicht.

6.5 Belange der Gefahrenabwehr und des Hochwasserschutzes

Aus 8 5 Abs. 2 WHG ergibt sich, dass jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann,
im Rahmen des ihr Moéglichen und Zumutbaren verpflichtet ist, geeignete Vorsorge-
mafinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu
treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den mdglichen nachteiligen Folgen fur
Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen (Eigenvorsorge). Fir die
Stadt Jessen (Elster) bedeutet das, dass bei der vorliegenden Planung innerhalb eines
Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiets, auch die dadurch hervorgerufenen Probleme zu
bewaltigen sind. Die Belange der Gefahrenabwehr und des Hochwasserschutzes sind im
Rahmen der Abwé&gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Dies betrifft insbesondere
die in 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse, Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung) und 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB
(Belange des Hochwasserschutzes) aufgefihrten Belange.

Belange der Gefahrenabwehr

Aufgrund der Planung innerhalb eines Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiets ist besonderes
Augenmerk auf den Ausschluss einer Gefahrdung von Leben und Gesundheit zu legen. Zur
Information sowohl der Offentlichkeit als auch der an der Planung und am Planvollzug
Beteiligten, wird auf die Lage im Uberschwemmungsgeféahrdeten Gebiet gemafl § 9 Abs. 6a
BauGB nachrichtlich auf der Planzeichnung (Planteil B) hingewiesen. Durch Kennzeichnung
der Uberschwemmungsgefahrdung auf der Planzeichnung und textliche Festsetzung einer
hochwasserangepassten Bauweise wird fur den Schutz der zukinftigen Bebauung und der
sich hier aufhaltenden Menschen gesorgt. Aufgrund der Lage des Standortes besteht eine
ausreichende Vorwarnzeit im Falle eines Hochwasserereignisses, um die Sicherheit der sich
hier aufhaltenden Menschen zu gewahrleisten. Insbesondere in der Bauphase kénnen sich
kritische Zustande ergeben. Deshalb ist die Bauausfiihrung so zu planen, dass gefahrdete
Bauabschnitte, nicht mit jahreszeittypischen Hochwassern in den Winter- und Frihjahrs-
monaten zusammenfallen.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 14



Stadt Jessen (Elster) 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 39
Schlof3straRe 11 .Gewerbepark Jessen 2“
06917 Jessen (Elster) Begrindung zum Entwurf 07/2023

Innerhalb des Uberschwemmungsgefdhrdeten Gebietes ist weiter sicherzustellen, dass
Bauvorhaben so errichtet werden, dass keine baulichen Schéaden zu erwarten sind und folglich
alle baulichen und technischen Méglichkeiten einer hochwasserangepassten Bauausfihrung
ausgeschopft werden. Mit Kennzeichnung des uUberschwemmungsgefahrdeten Gebiets
werden neben der Offentlichkeit auch alle an der Planung und am Planvollzug Beteiligten tiber
das Uberschwemmungsrisiko informiert.

Die wirtschaftlichen, sicherheitstechnischen und umweltrelevanten Risiken werden vom
Errichter der PV-Anlage getragen. Bei einer Unterwassersetzung der Flache besteht hier u.a.
das Risiko von mechanischen Schaden im Modulfeld an der Aufstdnderung, den Modulen oder
der Einfriedung. Eine Allgefahrenversicherung fur PV-Freiflachenanlagen, erganzt durch die
Montage- und Betriebsunterbrechungsversicherung deckt in der Regel diese Risiken ab.

Bei einem derartigen Hochwasserereignis ist davon auszugehen, dass der Energieversorger
die PV-Anlage rechtzeitig vor Eintritt einer Uberflutung komplett vom Stromnetz abschaltet, um
die Ubrige Stromversorgung im betroffenen Netzgebiet weiter zu gewahrleisten.

Hochwasserangepasste Bauweise

Gemal 89 Abs. 6a BauGB i.V.m. § 78 Abs. 3 S. 1 Zziff. 3 WHG wird nachrichtlich Uber-
nommen, dass der Geltungsbereich im Risikogebiet Hochwasser liegt. Es wird gemald § 9
Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB festgesetzt, dass die Errichtung baulicher Anlagen in hochwasserange-
passter Bauweise zu erfolgen hat. Hierzu sind mindestens folgende MalRnahmen vorzusehen:

- Ausfuhrung der Modultische/Unterkonstruktionen in wassersicherer Bauart

- Aufstédnderung der Module mit ausreichender Bodenfreiheit

- Hochwasserfreie Errichtung der Wechselrichter, Transformatoren-/
Netzeinspeisestationen und Anlagen zur Speicherung

Es ist davon auszugehen, dass die Aspekte der wassersicheren Bauart nach dem Stand der
Technik bereits erflllt sind. Eine hochwasserfreie Errichtung ist durch die Lage aul3erhalb von
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ebenfalls sichergestellt.

Senken und Mulden auf der Flache sollten grundsatzlich von elektrischen Komponenten wie
Wechselrichter, Trafostationen oder Ubergabestationen freigehalten werden. Wechselrichter
sollten mindestens 50 cm von der Gelandeoberkante Abstand haben. Fiur Trafostationen,
Ubergabestationen oder zentrale Wechselrichter ist ein Betonsockel je nach Lage einzu-
planen. Wahrend der Betriebsphase sollten angrenzende Wasserlaufe im Rahmen der
Grunpflege regelmafiig von Vegetation freigehalten, gereinigt und auf Funktionalitdt gepruft
werden (vgl. IBC SOLAR 2013). Mit dieser Festsetzung wird dem Klimawandel und der damit
verbundenen Gefahr von Extremereignissen so weit wie mdglich Rechnung getragen.

GemaR § 60 Abs. 1 Nr. 9 BauO LSA ist die Errichtung, Anderung oder Aufstellung fir Auf-
schittungen und Abgrabungen mit einer Hohe oder Tiefe bis zu 3 m und einer Grundflache
bis zu 30 m2 verfahrensfrei. Der Nachweis einer hochwasserangepassten Bauweise ist bei der
zustandigen Behdorde einzureichen.

Bei der Durchfiihrung aller Arbeiten ist besondere Sorgfalt mit wassergefahrdenden Stoffen
geboten. Schadstoffe, die eine Beeintrachtigung des Grundwassers und des Bodenwasser-
haushaltes herbeifiihren kénnen, sind sachgemaR zu verwenden und zu lagern (s.
VermeidungsmafRnahme V3 im Umweltbericht).

Zusammengefasst konnen auf Grundlage der vorangehend erlduterten Voraussetzungen eine
Gefdhrdung von Leben und Gesundheit, bauliche Hochwasserschdden und sonstige Sach-
schaden vermieden bzw. vermindert werden.
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Belange des Hochwasserschutzes

Neben mdglichen Hochwasserschaden und einer Gefahrdung von Leben und Gesundheit sind
die Belange des Hochwasserschutzes gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB zu berlcksichtigen.
Hier ist zum einen die Beeintrachtigung der Hochwasserriickhaltung auszuschliel3en. Zum
anderen geht es auch hier um die Vorbeugung von Hochwasserschiden. MalRnahmen der
Hochwasserriickhaltung zielen im Allgemeinen darauf, schutzwirdige Flachen vor Schaden
durch Uberflutung zu schiitzen (insbesondere durch Anlage von Deichen, Hochwasser-
schutzmauern etc.).

Mit der vorliegenden Planung erfolgt keine Beeintrachtigung bestehender oder geplanter
Hochwasserschutzanlagen, deren Ziel der Schutz von Siedlungsbereichen der Stadt Jessen
(Elster) vor einem Hochwasserereignis HQ100 ist. Zum anderen verfolgt die Hochwasser-
riickhaltung den Zweck, durch Anlage und VergréRerung von Flachen fir die Sammlung und
den Abfluss des Wassers (Retentionsflachen) zu einer Verringerung der Hochwasserschaden
beizutragen. Mit der Umsetzung der vorliegenden Planung geht Retentionsraum in geringem
Umfang verloren. Jedoch sind die Verluste deutlich geringer im Vergleich zum rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2%, wo der Geltungsbereich als Gewerbegebiet
und Verkehrsflache festgesetzt ist. Somit erfillt das Plangebiet nicht die Funktion einer
Retentionsflache, die dazu dienen soll, Wasser moglichst lange zuriickzuhalten und nur
allmahlich der Vorflut zu Gberlassen.

Die vorliegende Planung hat folglich auf beide Arten der méglichen Hochwasserriickhaltung
keinen Einfluss, da sie keine bestehenden oder geplanten Hochwasserschutzanlagen
beeintréchtigt und kein fir die Riickhaltung von Hochwasser vorgesehener Raum in Anspruch
genommen wird.

Obwohl eine Beeintrachtigung der Hochwasserriickhaltung ausgeschlossen werden kann,
sind fur den Fall des Versagens der Hochwasserschutzanlage bzw. einem Hochwasser-
ereignisfall groRer HQ100 vorbeugende Malnahme zum Schutz Dritter vor Hochwasser-
schaden erforderlich, die sich nicht ausschlie3lich auf den Schutz der baulichen Anlagen
innerhalb des Plangebietes beschréanken.

Zusammenfassend kann mit der vorliegenden Planung sichergestellt werden, dass die
Nutzung des Plangebietes soweit wie mdglich an nachteilige Folgen durch Hochwasser
angepasst wird. Widersprechende Belange des Hochwasserschutzes stehen einer Uber-
planung mit dem Ziel einer volkswirtschaftlichen Aufwertung des Plangebietes durch die
Foérderung erneuerbarer Energien in der Stadt Jessen (Elster) nicht entgegen.

6.6 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Jessen ist im Jahr 1994 in Kraft getreten
und wurde in den Folgejahren mehrfach geandert. Die 4. Anderung des FNP erfolgte parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2 im Jahr 2008. Die
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans wurden mit der 4. Ande-
rung des FNP als gewerbliche Bauflache (G) ausgewiesen, ebenso wie die bereits nordlich,
westlich und dstlich angrenzenden Flachen. Die sidlich angrenzende Flache ist als Flache fur
die Forstwirtschaft ausgewiesen.

Mit der vorliegenden Planung soll ein Sonstiges Sondergebiet fiir die Errichtung einer PV-
Freiflachenanlage festgesetzt werden. Somit ist der vorliegende Bebauungsplan nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéan-
dert. Mit der dann 7. Anderung des Flachennutzungsplans wird die Flache des Plangebiets als
Sonderbauflache (SO ,Photovoltaik®) ausgewiesen. Mit der Rechtswirksamkeit der FNP-
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Anderung ist die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 aus diesem entwickelt
und somit der héheren Verwaltungsbehérde anzuzeigen.

G TR Y
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rr“"'—-u.- e |

(Quelle: Stadt Jessen)

D Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39

6.7 Bebauungsplanung

Fur den Geltungsbereich des Plangebietes trifft der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbe-
park Jessen 2 mit Stand vom 03.06.2008 entsprechende Festsetzungen (s. Abb. 5). Die
vorliegende Planung wirkt sich auf die darin getroffenen Festlegungen flr ein Teilgebiet des
Geltungsbereichs (Baufelder E (tlw.), F (tlw.) und G des eingeschréankten Gewerbegebietes
(GE) gemal § 8 BauNVO, Traufhthe = 12 m, Firsth6he = 15 m, Geschossflachenzahl = 1,6),
offentliche StraRenverkehrsflachen, offentliche Grinflachen/Rasenflache (PYY), Flachen zum
Anpflanzen von heimischen Gehdlzen und Strauchern (WRB), Anpflanzung von Baumen/
Anlage Allee (HAC) gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, aus. Insgesamt sind die Flachen sehr
ausdifferenziert dargestellt.

Als Textliche Festsetzung des Bebauungsplans ist eine Nutzungseinschrankung festgesetzt.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind demnach Einzelhandelsbetriebe mit kern-
typischen Sortimenten sowie Errichtungen von alleinstehenden Solarenergieanlagen zur
Stromerzeugung nicht zugelassen.

Vorliegend wird neben dem Gewerbegebiet auch auf die Festsetzung von offentlichen
Stralenverkehrsflachen zur inneren ErschlielBung des Plangebietes mit straRenbegleitenden
privaten Grinflachen und mit dem Gebot von Einzelbaumpflanzungen zugunsten eines
Sonstigen Sondergebietes verzichtet. Die Grundflachenzahl von 0,8 wird weitgehend beibe-
halten bzw. aus artenschutzrechtlicher Sicht in einem Teilbereich auf 0,6 herabgesetzt. Auf
die Festsetzung eines 10 m breiten Streifens entlang der stidlichen Geltungsbereichsgrenze
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mit der Zweckbestimmung ,Entwicklungsflachen It. Grinordnungsplan® als Flache zur Anpflan-
zung von heimischen Gehélzen und Strauchern (WRB) als stadtische Kompensationsflache
zur Anlage eines Waldsaums mit vorgelagertem Krautsaum wird verzichtet, da mit der
vorliegenden Planung der Eingriff gemafd Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung) bereits Uber-
kompensiert ist.

Es erfolgt vorliegend eine Neuaufstellung fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung anstelle
einer Anderung des bestehenden Bebauungsplanes, da insbesondere der explizite Wille der
Stadt Jessen (Elster) vorliegt, zeitlich unbefristet eine Freiflachenphotovoltaikanlage zu
errichten und absehbar keine gemischte Nutzung aus Gewerbe und PV-Anlagen innerhalb des
Geltungsbereiches zu realisieren. Somit soll die Flache losgelést vom angrenzenden
Gewerbegebiet als Sonstiges Sondergebiet stadtebaulich neu geordnet werden. Mit
Inkrafttreten der vorliegenden Planung gelten die neuen Festsetzungen innerhalb des
Geltungsbereichs, da nach dem Grundsatz der Kollisionsregel gilt, dass das spatere Recht
das frihere Recht verdréangt.

S

STADT JESSEN

Abb. 5: Abgrenzung des Geltungsbereichs der 2. Anderung
Des Bebauungsplans Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2" (Quelle: Stadt Jessen)

D Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39

Hinweis

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2“ wurde durch
die Stadt Jessen (Elster) in den Jahren von 2009 bis 2014 ein Umlegungsverfahren zur
Bodenordnung gemal 8§ 45 bis 79 BauGB durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden neue Flurstiicke
im Geltungsbereich des Bebauungsplans gebildet, die im Liegenschaftskataster bestands-
wirksam geworden sind. Die Flurstlickszuschnitte und die Flurstiicksnummern haben sich
gegenuber dem Bestand aus dem Jahr 2008 zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung des
Bebauungsplans geédndert.

7 Planungsiuberlegungen und -alternativen
Das vorliegende Plangebiet wurde im Vorgriff auf die Einleitung des Planverfahrens einer

intensiven Eignungsprifung in Bezug auf die raumordnerischen und naturschutzfachlichen
Belange unterzogen. Sonnenscheindauer, Erschliel3ung und die Netzanbindung wurden eben-
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falls geprift. Nicht zuletzt spielte auch die langfristig nicht genutzte/nutzbare bzw. schwer
vermarktungsfahige gewerbliche Bauflache eine Rolle, da fur eine Inanspruchnahme aktuell
keine entsprechenden Investitionsabsichten bestehen und diese voraussichtlich Uber einen
langeren Zeitraum ungenutzt bleiben wird. Die Stadt Jessen (Elster) halt damit dauerhaft
erhebliche Investitionen in Planung und Flachen vor, die offensichtlich auf absehbare Zeit
keinen Nutzen fir die Stadt, die Allgemeinheit oder die Volkswirtschaft bringen kénnen. Es
verbleiben im Gegenteil auch sich standig aufhdufende Kosten fur Betrieb und Unterhalt,
welche volkswirtschaftlich gesehen, die durch diese Flachen geschaffenen Werte von Jahr zu
Jahr aufzehren. Daher ist die Stadt Jessen (Elster) daran interessiert, einen Teil des Gewerbe-
gebietes in Nutzung zu bringen, woflr sich aus ihrer Sicht die Errichtung von Photo-
voltaikanlagen anbietet, um die europaischen und nationalen Ziele zum Ausbau erneuerbarer
Energien umzusetzen.

Nullvariante

Wirde eine Aufstellung des Bebauungsplans nicht erfolgen, wirde ein wichtiger Beitrag zur
Erreichung der nationalen und internationalen Klimaschutzziele auf dem Gebiet der Stadt
Jessen (Elster) nicht geleistet werden. Die Flachen wirden weiterhin fir gewerbliche
Ansiedlungen gemal rechtskraftigem Bebauungsplan, angrenzend an den regional bedeut-
samen Standort fur Industrie und Gewerbe, zur Verfiigung stehen.

8 Geplante bauliche Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen
Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im §9
Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung
mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

8.1  Art der baulichen Nutzung

Auf einer Flache von 7,9 ha ist ein Sonstiges Sondergebiet gemafl § 11 Abs. 2 BauNVO mit
der Zweckbestimmung fur die Nutzung erneuerbarer Energien als PV-Freiflachenanlage
(,SO1 und SO2 Photovoltaik*) festgesetzt.

Das Sonstige Sondergebiet dient der Errichtung und dem Betrieb von Photovoltaikanlagen
einschliellich der zu deren Wartung und Betrieb erforderlichen Anlagen. Zuldssig sind fest
installierte Photovoltaikanlagen jeglicher Art bestehend aus Photovoltaikmodulen, Photo-
voltaikgestellen (Unterkonstruktion), Wechselrichterstationen, Transformatoren-/Netzein-
speisestationen einschliel3lich der zu deren Wartung und Betrieb erforderlichen Anlagen sowie
Anlagen zur Speicherung der erzeugten Energie und Einfriedungen.

Samtliche Nebenanlagen fiir sonstige elektrische Betriebseinrichtungen zur Verteilung und
Ableitung der gewonnenen Elektroenergie in das Netz des Netzbetreibers sowie zu einer
moglichen Speicherung werden innerhalb des sonstigen Sondergebiets errichtet.

Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt Uber eine Zufahrt, welche unter anderem auch dem
Bau, der Wartung und dem Betrieb der Anlage dient. Ortsgebundene Festsetzungen von
Verkehrsflachen innerhalb des SO erfolgen nicht, da diese innerhalb des Sonstigen Sonder-
gebiets zulassig sind und sich diese Wege der Zweckbestimmung des Sonstigen Sonder-
gebiets unterordnen.
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8.2 Malfi der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt und gemaf Planeinschrieb festgesetzt.
Es erfolgt eine Abgrenzung unterschiedlicher Mal3e der baulichen Nutzung innerhalb des
Baugebietes gemali § 16 Abs. 5 BauNVO.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im SO1 mit maximal 0,8 und im SO2 mit maximal 0,6
festgesetzt.

Die fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache mafigebende Flache ist gemal § 19 Abs. 3
BauNVO die Flache des sonstigen Sondergebiets SO ,Photovoltaik".

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl im SO ,Photovoltaik* (SO1 und SO2) gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig, da diese ohnehin nur bis zu einer Grundflaichenzahl von 0,8
zulassig ware und eine Errichtung typischer Photovoltaikanlagen mit allen Nebenanlagen und
ErschlieBungsflachen innerhalb der zuldssigen Festsetzung zur Grundflachenzahl problemlos
maoglich ist.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend § 19 Abs. 1 und 2 BauNVO mittels Division
der mit baulichen Anlagen uberdeckten Flachen durch die anrechenbare Grundstucksflache
ermittelt.

Innerhalb der Uberbaubaren Flache des SO ,Photovoltaik” ist mit einer GRZ von 0,6 (SO2)
bzw. 0,8 (SO1) gewahrleistet, dass nicht die gesamte Flache mit Modulen tberspannt sein
wird. Der maximal Uberbaubare Flachenanteil des SO1 betragt 80 Prozent und des SO2
60 Prozent.

Die Photovoltaikmodule werden typischerweise mit einem Neigungswinkel von etwa 15 bis 20
Grad schrag aufgestandert. Mafl3gebend fir die Ermittlung der Grundflache der Photo-
voltaikanlage ist die senkrechte Projektion der au3eren Abmessungen der Modultische. Bei
Ausschopfung der festgesetzten maximal zulassigen Grundflachenzahl kénnen im SO ,Photo-
voltaik“ maximal 6,03 ha tiberbaut werden. Die Grundflachenzahl begrindet sich durch die fur
Wartung und Betrieb erforderlichen Anlagen, bestehend aus Photovoltaikmodulen, Photovol-
taikgestellen (Unterkonstruktion), Wechselrichterstationen, Transformatoren-/Netzeinspeise-
stationen und den ggf. zu errichtenden Anlagen zur Speicherung sowie den erforderlichen
Zufahrten und internen ErschlieBungsflachen. Um ein gegenseitiges Verschatten zu
vermeiden, verbleiben zwischen den zeilenférmig errichteten Photovoltaiktischen Zwischen-
rdume, die nicht mit Photovoltaikmodulen Uberdeckt werden. Im SO2 dient die auf 0,6
reduzierte GRZ der Mal3gabe, eine Betroffenheit nach 8 44 Abs. 1 Nr.2 BNatSchG der
Bodenbriter und vorliegend insbesondere der Feldlerche auszuschliel3en.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK) im Sonstigen Sonder-
gebiet SO ,Photovoltaik” ist mit 4,0 m festgesetzt. Unterer Héhenbezugspunkt ist jeweils der
nachste eingetragene Hohenpunkt gemal Planeinschrieb. Als oberer Hohenbezugspunkt ist
die Oberkante der baulichen Anlage heranzuziehen.

Die H6he der baulichen Anlagen wird definiert als das senkrechte Mal3 zwischen den genann-
ten Bezugspunkten, gemessen in der Modultischlangenmitte bzw. der Mitte der Langsseite der
baulichen Anlage.

Die Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze beriicksichtigt nachbar-
schitzende Belange. Optische Beeintrachtigungen werden durch die Wahl des Standortes
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weitestgehend vermieden. Es wird ein guinstiges Verhaltnis von Anlagenhdhe zu den Anlagen-
zwischenrdumen erreicht und eine mogliche Fernwirkung der Anlage verringert. Die Hohen-
festlegung schliel3t Konstruktionsweisen mit grolReren Hohen, wie drehbare, turmartige
Konstruktionen oder &hnliche Varianten von vornherein aus.

8.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Festsetzung einer Baugrenze gemal} § 23
Abs. 3 BauNVO bestimmt. Photovoltaik-Anlagen und Photovoltaik-Anlagenteile sowie
Gebéaude und Gebaudeteile diirfen diese nicht Giberschreiten.

Es wird textlich festgesetzt, dass Zaune, Wartungsflachen und Stellplatze gemal § 12 Abs. 1
BauNVO sowie Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der technischen Versorgung
des Baugebietes dienen, auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind. Diese
Festsetzung dient der Klarstellung der Zulassigkeiten von Einfriedungen und Nebenanlagen
innerhalb des Geltungsbereiches.

Die Baugrenzen umschlieBen die Uberbaubare Grundstiicksflache im Norden, Westen und
Osten in einem Abstand von 3,0 m zur Grenze des raumlichen Geltungsbereichs. Entlang der
sudlich angrenzenden Waldflachen betragt der Abstand der Baugrenze 15 m zum benach-
barten Wald, um die waldtypischen Gefahren, die davon ausgehen, zu reduzieren. Dies gilt
insbesondere fiir typische Gefahren, die vom Zustand des Waldes oder von waldtypischen
forstlichen Bewirtschaftungsmafinahmen ausgehen. Somit ist eine optimale Ausnutzung der
zur Verfuigung stehenden Flache maglich.

8.4 Verkehrsflachen

Einfahrt

Gemal Planeinschrieb ist im Bereich des Flurstlicks 840 der Gemarkung Jessen, Flur 1 an
der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze, eine Einfahrt festgesetzt. Darlber ist die Zufahrt zum
Plangebiet fur die Errichtung und den Betrieb der PV-Freiflachenanlage zu realisieren. Die
geplante Zuwegung verlauft vom Knotenpunkt an der B 187 (Tankstelle), dem Flurstiick 840
folgend, bis zum Plangebiet. Das Flurstiick ist gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan
.Gewerbepark Jessen 2“ als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Somit ist die ErschlielRung
des Plangebietes gesichert. Ebenfalls tber diese Zuwegung soll eine BaustralRe errichtet
werden und eine Kabelleitung fiir die Netzeinspeisung verlegt werden.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Siden des Plangebiets ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als
Lbeschrankt-6ffentliche Verkehrsflache" als Waldweg im Bestand festgesetzt. Hier verlauft die
als forstwirtschaftlicher Betriebsweg genutzte ,Alte Gorsdorfer Stral3e”, die sich innerhalb des
Flurstiicks Nr. 850 der Gemarkung Jessen, Flur1l und somit im Geltungsbereich der
vorliegenden Planung befindet.

8.5 Flachen fur Wald

Gemal Planeinschrieb sind im sddlichen Teil des Geltungsbereiches vorhandenen
Waldflachen im Umfang von ca. 0,8 ha gemald Flachenvermessung als Flache fur Wald
festgesetzt. Eine Inanspruchnahme der Flachen findet im Rahmen der Umsetzung der
zulassigen Nutzung somit nicht statt.
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8.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb der Flurstiicke Nr. 958, 852, 840 (tlw.), 865 und 959 und somit innerhalb des
Geltungsbereichs verlauft in Nord-Sud-Richtung eine Fernwarmetrasse, bestehend aus zwei
Fernwarmeleitungen Isoplus PE 630 x 6.6 (Doppelrohr DN 200), sowie Dampfleitung, Konden-
satleitung, Steuerkabel und Leerrohr.

Innerhalb dieser Flurstiicke ist eine mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende
Flache festgesetzt. Diese dient dem Freihalten eines Schutzstreifens, sowie zur Erreichbarkeit
der Anlagen durch den Anlagenbetreiber und Wartungspersonal.

9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
9.1 Einfriedung

Zur Sicherung des Objektes vor unbefugtem Zutritt ist die Photovoltaikanlage einzufrieden. Die
Gesamthdhe der Einfriedung darf maximal 2,50 m tber Gelandeniveau betragen und ist als
Maschendraht-, Industrie- bzw. Stabgitterzaun auszufihren. Die Einfriedung muss entweder
einen durchgehenden Bodenabstand von mindestens 10 cm oder im Abstand von 50 m
bodenebene Rohrdurchlasse zur Gewahrleistung der Kleintierdurchlassigkeit aufweisen. Eine
Errichtung der Einfriedung auRRerhalb des SO ,Photovoltaik* ist nicht zulassig.

Die Einfriedung dient der Sicherung des Objektes vor unbefugtem Zutritt. Der Bodendurchlass
fur Kleintiere ermdglicht den Austausch innerhalb und auf3erhalb der Umzaunung lebender
Populationen.

10 ErschlieBung
10.1 VerkehrserschlieRung

AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Bundesstral3e B 187/Rehainer Stral3e, die in Richtung
Westen Uber Elster (Elbe) nach Wittenberg und in Richtung Osten tber Jessen (Elster) zur
BundesstralRe B 101 bei Schénewalde in Brandenburg fiihrt. Die Autobahn A 9 ist ca. 40 km
entfernt und die nachstgelegenen Flugplatze befinden sind in ca. 62 km (Dessau-Rof3lau) und
106 km (Leipzig/Halle).

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes soll Giber eine Einfahrt Gber das Flursttick Nr. 840
der Gemarkung Jessen, Flur 1 erfolgen. Dabei handelt es sich um eine 6ffentliche Verkehrs-
flache gemalR rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2“, auf welcher
noch keine StrafRe baulich errichtet worden ist. Es ist vorgesehen, lediglich eine wasser-
gebundene BaustraRe als Zuwegung zum Plangebiet zu errichten. Uber diese Zufahrt kann
das zu erwartenden, geringe Verkehrsaufkommen problemlos abgewickelt werden. Mit einem
vorhabenbedingten Verkehrsaufkommen ist ausschlie3lich wahrend der Bauzeit der Photo-
voltaikanlage (ca. 3 bis 8 Monate) zu rechnen.

Der Betrieb der Anlage erfolgt vollautomatisch. Ein Anfahren der Anlage vornehmlich mit
Kleintransportern bzw. PKW ist nur zur Wartung bzw. bei Reparaturen erforderlich. Die daraus
resultierende Belastungszahl umfasst liberschlagig ca. 10 Fahrzeuge pro Jahr bei maximal 2
Fahrzeugen pro Tag.

Innere ErschlieRung
Aufgrund der vorgesehenen Nutzung des Plangebiets als Anlage zur Gewinnung von Solar-
energie und zur Nutzung als Grunland mit extensiver Bewirtschaftung ist innerhalb der
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Baugrenzen nur eine Verkehrserschlieung in Form von wasserdurchlassigen Wegen
vorgesehen. Diese dienen dem Bau, der Wartung und dem Betrieb der Anlage. Eine
Festlegung in der Planzeichnung erfolgt nicht, da sich die Wege der Zweckbestimmung des
Sondergebiets unterordnen.

10.2 Wasserversorgung- und Abwasserentsorgung

Fur den Betrieb der Photovoltaikanlage ist weder ein Trinkwasseranschluss noch ein
Anschluss an das ortliche Abwasserentsorgungsnetz erforderlich.

10.3 Niederschlagswasser

Das gesamte auf den Photovoltaikmodulen, Verkehrsflachen und Nebenanlagen anfallende
unbelastete und unverschmutzte Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebiets
breitflachig zur Versickerung zu bringen.

Das auf den Modultischen anfallende Niederschlagswasser fliel3t dabei tiber die Abtropfkanten
am unteren Modulrand ab und versickert punktuell am AuRenrand der Tische. Eine Anderung
am Gesamtwasserhaushalt des Systems findet nicht statt. Die Versickerung des Nieder-
schlagswassers am Anfallort dient der Erhaltung der Grundwasserneubildungsrate. Eine
Bodenerosion durch das ablaufende Niederschlagswasser ist aufgrund der Begriinung der
Flachen unter und neben den Modulen nicht zu erwarten. Bei starkeren oder extremen
Niederschlagen wird das Niederschlagswasser auch auB3erhalb der Abtropfkanten von den
Modulen abflieRen und sich somit besser verteilen.

10.4 Stromversorgung und Netzeinspeisung

Zustandiger Netzbetreiber ist die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ
STROM), der Strombezug fur den Eigenbedarf erfolgt tiber einen separaten Anschluss aus
dem Niederspannungsnetz. Die Festlegung des technisch und wirtschaftlich ginstigsten
Netzanschlusspunktes muss durch eine Netzvertraglichkeitsprifung erfolgen.

Die Einspeisung der erzeugten Elektroenergie erfolgt mittels einer kundeneigenen Ubergabe-
station. Die erforderlichen Abstimmungen dazu sind frihzeitig mit dem Netzbetreiber zu
fuhren.

10.5 Telekommunikation

Zur Fernuberwachung der Solaranlage ist der Anschluss an das Telekommunikationsnetz
notwendig. Der zustandige Netzbetreiber ist die Deutsche Telekom AG. Die dazu notwendigen
Abstimmungen sind mit dem Netzbetreiber so frih wie mdglich, mindestens jedoch vier
Monate vor Baubeginn zu fihren.

10.6 Abfallentsorgung
Fur den Betrieb der Photovoltaikanlage ist kein Anschluss an das System der Abfallentsorgung

erforderlich. Die Abfallentsorgung wahrend der Bauphasen ist durch den Vorhabentrager in
Eigenverantwortung sicherzustellen.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 23



Stadt Jessen (Elster) 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 39
Schlof3straRe 11 .Gewerbepark Jessen 2“
06917 Jessen (Elster) Begrindung zum Entwurf 07/2023

11 Naturschutz und Landschaftspflege

Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt
und in einem Umweltbericht gemaf Anlage 1 zum BauGB dargestellt (Teil 2 der Begriindung).
Dazu wurden die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB
beschrieben, die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet.
Weiterhin werden bauzeitliche VermeidungsmalRnahmen beschrieben. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

Gemal 8§ 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegen-
wartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie hach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann.

Im Zuge der vorliegenden 2. Anderung werden die festgesetzten KompensationsmaRnahmen
aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan, welche im Umweltbericht als Biotoptyp WRB
Waldrand bilanziert worden sind, zurtickgenommen. Gemalf der vorliegenden E-/A-Bilanz und
der vorgesehenen Nutzung als Freiflachen-PV-Anlage findet keine Versiegelung, sondern eine
umfangreiche Flachenentsiegelung statt. Dies spiegelt sich in der Gesamtbetrachtung der
biotop- und funktionsbezogenen Bilanzierung wider. Die voraussichtlichen Eingriffe werden
vollstdndig ausgeglichen. Es verbleibt kein zusatzlicher Kompensationsbedarf, sondern
derzeit ein Kompensationsuberschuss von rund 360.000 Werteinheiten. Das Vorhaben steht
somit im Einklang mit 8§ 15 Abs. 2 BNatSchG.

Die Festsetzung der nachfolgend genannten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erfolgt aufgrund der stadtebaulich gewollten
Durchgriinung des Areals.

Auf den Flachen unter und zwischen den Modulen ist ein extensives Grinland zu entwickeln.
Nachfolgend werden die festgesetzten Malnahmen zur Grinordnung beschrieben, fir
weitergehende Erlauterungen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Neu anzulegende Zufahrten, Wege und Stellflaichen sind zum Schutz des Bodens in wasser-
und luftdurchlassiger Bauweise auszufihren.

Al: Innerhalb des sonstigen Sondergebiets SO ,Photovoltaik® ist unter und zwischen den
Modulen durch Ansaat und Pflege ein extensives Abstandsgriin zu entwickeln und zu erhalten.

12 Immissionsschutz

Relevante Emissionen in Form von Luftschadstoffen, Gertichen oder Larm treten wahrend des
Betriebs der Photovoltaikanlage nicht auf. Mit Beeintrachtigungen durch Larm, Staub oder
Geruch ist lediglich wahrend der Bauphase zu rechnen und beschrankt sich auf einen Zeitraum
von etwa 3 bis 8 Monaten. Im Zuge der Bauarbeiten sind die einschlagigen Vorschriften zum
Larmschutz zu beachten, erhebliche Beeintrachtigungen der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft sollen weitgehend vermieden werden.

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen mit Elektroerdkabeln, Wechselrichter- und Trans-
formatorenstationen handelt es sich i.d.R. um Niederfrequenzanlagen, die immissionsschutz-
rechtlich nicht genehmigungsbediirftig sind und in den Anwendungsbereich der 26. Bundes-
Immissionsschutzverordnung (Verordnung Uber elektromagnetische Felder — 26. BImSchV)
fallen. Auswirkungen von elektrischen oder magnetischen Feldern sind nur in sehr geringem
Ausmald und nur in unmittelbarer Umgebung der Wechselrichter und der Trafostationen zu
erwarten. Die Standortauswahl fur die Trafostationen ist so zu treffen, dass eine Beein-
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trachtigung der umliegenden Wohnbebauung ausgeschlossen ist. Die Trafostation emittiert
des Weiteren magnetische niederfrequente Strahlung. Es ist auf die Verwendung strahlungs-
armer Technik zu achten. Es ist nicht davon auszugehen, dass die magnetischen Flussdichten
im unmittelbaren Umfeld der Trafostation GroRenordnungen von 100 Mikrotesla Uberstreiten,
da dies dem Grenzwert in der 26. BImSchV entspricht. Der Betreiber der PVA ist zur Ein-
haltung der Grenzwerte verpflichtet.

Solarmodule kdnnen einen Teil des Lichtes reflektieren. Unter bestimmten Konstellationen
kann dies zu Reflexblendungen fuhren. Immissionsorte, die vornehmlich ndrdlich von einer
Photovoltaikanlage gelegen sind, sind meist unproblematisch. Eine genauere Betrachtung ist
im Wesentlichen nur dann erforderlich, wenn der Immissionsort vergleichsweise hoch liegt
(zum Beispiel bei Hochhausern) und/oder die Photovoltaikmodule besonders flach angeordnet
sind. Nach dem derzeitigen Stand der Wissenschaft treten relevante Reflexionen und Blend-
wirkungen nur bei fest montierten Modulen in den Morgen- bzw. Abendstunden auf. Der
Einwirkungsbereich ist auf die im Stdosten und Sidwesten angrenzenden Flachen begrenzt.
Bei Entfernungen zu den Modulen Uber 100 m sind die Einwirkungszeiten gering und
beschranken sich auf wenige Tage im Jahr. Dariber hinaus handelt es sich bei Solarmodulen
um Lichtkonverter, die méglichst wenig reflektieren sollen um das Sonnenlicht bestmoglich zu
nutzen.

Im naheren Umfeld um das Plangebiet befinde sich keine Immissionsorte flir eine mogliche
Blendung. Aufgrund der tberwiegenden Sudausrichtung der Module und dem sich sudlich
anschlieRenden Gehoblzbestand, sind keine schutzbedurftigen Nutzungen in Richtung der
potentiellen Module vorhanden, die einer Blendung ausgesetzt werden koénnten. Eine
Blendung kann daher ausgeschlossen werden.

Gemaly Leitfaden zur Bericksichtigung von Umweltbelangen bei der Planung von PV-
Freiflachenanlagen (ARGE Monitoring PV-Anlagen, 2007) und ,Stellungnahme zur Frage der
evtl. Blendung und anderer Beeintrachtigungen von Vdgeln durch PV-Freiflachenanlagen®
(Juwi SoLAR 2008) sind Beeintrachtigungen von Végeln durch Widerspiegelungen bzw.
Reflexionen der Solarmodule nicht zu erwarten.

13 Brandschutz, L6schwasser

Auf der Grundlage des § 14 Abs. 1 BauO LSA ist eine ausreichende Versorgung mit Losch-
wasser zu sichern. Demnach sind bauliche Anlagen so anzuordnen, zu errichten, zu andern
und instand zu halten, dass der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer
und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Ldscharbeiten mdglich sind.

Die Photovoltaikmodule sowie deren Gestelle bestehen aus weitgehend nicht brennbaren
Materialien, so dass eine Brandgefahr nicht besteht. Bei den Wechselrichtern und Trafo-
stationen in Kompaktbauweise ist die Brandgefahr ebenfalls sehr gering. Fir den allgemeinen
Brandschutz gelten die Anforderungen und Regeln fiir Einsatze an elektrischen Anlagen.
Grundlagen sind die GUV-I 8677 ,Elektrische Gefahren an der Einsatzstelle” und die DIN VDE
0132 ,Brandbekampfung und Hilfeleistung im Bereich elektrischer Anlagen®. Geeignete Losch-
mittel sowie deren zu beachtende Einsatzbedingungen sind der DIN VDE 0132, Punkt 6.2
LAnwendung von Loschmitteln“ zu enthnehmen.

Ein anlagenbezogenes Brandschutzkonzept ist in Abstimmung mit den zustéandigen Behorden
im Baugenehmigungsverfahren zu erarbeiten. Dabei ist eine Versorgung des Grundstickes
mit Loschwasser Voraussetzung fir eine Baugenehmigung. Die erforderliche Loschwasser-
menge wird von der Brandschutzdienststelle in Abhéngigkeit von der baulichen Nutzung des
Grundstiickes festgelegt und ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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Der Loschwasserbedarf fur Freiflachen-Photovoltaikanlagen betragt nach Arbeitsblatt W 405
des DVGW mindestens 48 m3/h fur die Dauer von 2 Stunden (Gesamtbedarf: 96 m3). Die
erforderlichen Loschwasserentnahmemaglichkeiten missen von jeder Stelle der Anlagen im
Abstand von maximal 300 m vorhanden und ganzjéahrig uneingeschrankt fir den gesamten
Nutzungszeitraum nutzbar sein. Die Ldschwasserversorgung ist durch geeignete Ldsch-
wasserentnahmestellen wie Hydranten, Flachspiegelbrunnen oder Ldschteiche (etc.) durch
die Gemeinde sicherzustellen. Entsprechend der konkreten Nutzung kann dariber hinaus die
Vorhaltung weiterer Loschwassermengen notwendig sein (Objektschutz). Eine diesbeziigliche
Beurteilung erfolgt im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens.

Aus Griinden des abwehrenden Brandschutzes wird innerhalb des Geltungsbereichs entlang
der Waldflachen ein Mindestabstand zwischen PV-Anlage (Modulbelegungsflachen) und Wald
von 15 m (Baugrenze) durchgéngig eingehalten.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Erdkabel und die Anschliisse in Trafo und
Wechselrichterstationen sachgemal angeschlossen werden. Die Verlegung der Erdkabel hat
so zu erfolgen, dass Schutz vor mechanischen Beschadigungen (Grasschnitt) gewahrleistet
ist.

Die Zufahrten sind so herzustellen, dass sie ganzjdhrig auch mit den Fahrzeugen der
Feuerwehr (auch Uberortliche) und des Rettungsdienstes nutzbar sind. Grundlage hierfiir
bilden 8§ 5 BauO LSA, die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken” und die
Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr mit Stand Mai 2011, erschienen als Anhang H zur
Liste der eingeflihrten technischen Baubestimmungen. Die Tragfahigkeit der Zufahrten muss
fir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein.

Um im Notfall LoschmalRnahmen zu ermdglichen, ist es erforderlich, dass die Feuerwehr
jederzeit Zugang zum Gelande erhalten kann. Es ist durch geeignete Mal3nahmen (wie z.B.
Schlisseldepot, Rohrhiilse, DoppelschlieBung) sicherzustellen, dass die Feuerwehr das
Gelande ohne gréRRere Verzdgerung betreten kann.

14 Flachenbilanz

Tab. 2:  Flachenbilanz nach Festsetzungen im Bereich der 2. Anderung

. Anteil am

Nutzung Flache (ha) Gesamtgebiet (%)
Sonstiges Sondergebiet

SO1 Photovoltaik, davon 6,67 84,4
Uberbaubare Grundsticksflache (GRZ 0,8) 5,34 67,6

nicht tberbaubare Grundstiicksflache 1,33 16,8

SO2 Photovoltaik, davon 1,14 14,5
Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,6) 0,68 8,7

nicht tiberbaubare Grundsticksflache 0,46 5,8
Verkehrsflachen besonderer Zweck- 0,01 0,1

bestimmung (beschrankt-6ffentlicher Weg)

Flachen fur Wald 0,08 1,0

Summe 7,90 100

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von 7,9 ha auf, welche nahezu vollstéandig als
SO ,Photovoltaik* festgesetzt ist. Bei einer GRZ von 0,8 im SO1 kénnen bis zu 5,34 ha und
bei einer GRZ von 0,6 im SO2 kénnen weitere 0,68 ha mit Solarmodulen und zugehdérigen
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Gebduden und Nebenanlagen Uberbaut werden. Insgesamt betrdgt die Uberbaubare
Grundstuicksflache im SO ,Photovoltaik” ca. 6,02 ha. 1,79 ha verbleiben als nicht Gberbaubare
Grundstucksflache zwischen den Modulreihen. Als Flachen fir Wald werden 0,8 ha in Ansatz
gebracht. Ganz im Suden befindet sich eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
als beschrankt offentlicher Weg (Alte Gorsdorfer StralRe). Die FlachengréRen wurden
graphisch ermittelt.

Innerhalb des SO ,Photovoltaik® werden lediglich die Flachen fir elektrische Betriebsein-
richtungen vollstandig versiegelt. Die restlichen Flachen verbleiben in Form von

- wasserdurchlassigen Wegen,
- Extensivgrinland mit Uberdeckung durch Photovoltaikanlagen und
- Extensivgrinland zwischen den Modulreihen

und werden durch entsprechende PflegemalRhahmen als Extensivgriinland erhalten.

15 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen, die sich aus der Tragerbeteiligung ergeben, werden
an dieser Stelle fortlaufend erganzt.

Belange der Bundeswehr

Der Standort SO ,Photovoltaik” liegt unmittelbar vor dem Schutzbereich des Anflugsektors
West des militdrischen Flugplatzes Holzdorf. Zu errichtende Bauwerke, einschlief3lich Krane,
die eine Hohe von 25 m Uber Grund Uberschreiten, sind aus Grinden der militarischen
Luftfahrt zur Beurteilung gesondert vorzulegen. Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich
auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen,
konnen nicht anerkannt werden.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Der Betrieb von Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen (Trafo-Stationen) unterliegt den
Betreiberpflichten entsprechend der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wasser-
gefahrdenden Stoffen (AwSV) und ist bereits in der Planung zu bertcksichtigen.

Lage im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im Uberschwemmungsgefahrdeten
Bereich i.S. § 98 WG LSA befindet. Bei einem stéarkeren Hochwasserereignis als einem
HQ100 kann es zu einem Uberstromen von Bauwerken und dem Versagen von Hochwasser-
schutzeinrichtungen kommen, sodass eine Eigenvorsorge von Betroffenen durchzufiihren ist.
Eine hochwasserangepasste Bebauung ist zu gewahrleisten. Eine Lagerung von wasser-
gefahrdenden Stoffen im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich ist nicht zulassig.

Grundwasserschutz

Der Gewerbepark befindet sich im Einzugsgebiet von Mineralwasserbrunnen. Bei der
Bauausfuihrung und dem Betrieb der Anlage ist demzufolge besonders darauf zu achten, dass
Wasserschadstoffe nicht in den Untergrund gelangen.

Hinweise zu Grenzmarken

Im Plangebiet sind Grenzeinrichtungen (Grenzmarken) vorhanden, welche gegebenenfalls
durch zukUnftige Bautatigkeit zerstort werden kénnen. Es wird auf die Regelung nach § 5 und
§ 22 des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA)
hingewiesen, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken einbringt,
verandert oder beseitigt.
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Leitungsbestand/Schutzstreifen

Vor Baubeginn ist das bauausfiihrende Unternehmen verpflichtet, sich nach dem aktuellen
Verlauf der Leitungen beim Versorgungsunternehmen zu erkundigen. Bei Arbeiten in unmittel-
barer Nahe von Leitungen ist die genau Lage und der Verlauf der Leitungen durch fach-
gerechte Erkundungsmaflnahmen (Ortung, Querschldge, Suchschlitze, Handschachtung,
0.4.) festzustellen.

Die Schmutzwasserdruckleitung (160 PE-HD) im Bereich der Alten Gorsdorfer LandstralRe auf
dem Flurstiick 655 der Gemarkung Jessen, Flur 1 hat eine L"Jberdeckung von 1,3 und 2,3 m.
Die Zustandigkeit der Schmutzwasserdruckleitung obliegt der BMI. Parallel zu dieser Leitung
verlauft ein LWL-Kabel das in einem Kabelschutzrohr 50 x 4,6 mm verlegt ist. Zwischen der
SW-Druckleitung und der stidlich davon vorhandenen Fernwarmeleitung verlauft eine Trink-
wasserversorgungsleitung (VWT 180 PE-HD), ein Steuerkabel (WAZV Elbe-Elster-Jessen)
und ein Telekom-Fernmeldekabel.

Es sind die horizontalen und vertikalen Mindestabstande zu bestehenden Versorgungs-
leitungen und Bauwerken gemaR der DIN EN 805 und der DIN 1998 zu beachten. Ver- und
Entsorgungsleitungen diirfen nicht Gberbaut und bepflanzt werden. Die Schutzstreifenbreiten
und die Abstéande zu Bauwerken gemall DVGW Arbeitsblatt W 400-1/W 400-2 Anhang H und
GW 125/DWA-M 162 sind einzuhalten. Bei einer Einfriedung/Baumbepflanzung im sidlichen
Teil des Geltungsbereiches, sollte gewissenhaft die Einhaltung der Schutzstreifenbreite von
min. 6,00 m Uberprift werden.

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, 28.07.2023
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