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. BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. NOTWENDIGKEIT DER PLANANDERUNG - ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUN-
GEN DES BEBAUUNGSPLANES

Der vorliegende Bebauungsplan ist Ausdruck des Strukturwandels im Lebens-
mitteleinzelhandel und korrespondiert in diesem Sinne mit dem gemaB § 1
Abs. 6 Nr. 8 BauGB insbesondere zu berucksichtigenden Belangen der Wirt-
schaft, im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Kon-
kret handelt es sich bei der Zielstellung des Bebauungsplanes um die Verlage-
rung eines groBfladchigen Lebensmittelmarktes mit Vollsortiment (REWE-Markf)
sowie eines Drogeriemarktes (Rossmann). Hiermit soll deren wirtschaftlicher Be-
trieb fernerhin sichergestellt und am Altstadtort des REWE-Marktes eine ggf. ent-
stehende "Uberversorgungssituation” vermieden werden. Zusatzlich soll die Er-
schlieBungssituation des Gewerbeparks Jessen 2 planungsrechtlich erweitert
werden. In diesem Zusammenhang soll auch die PKW-Stellplatzsituation fur die
sUdostlich zum Bebauungsplangebiet benachbart gelegenen Betriebsstand-
orte verbessert werden. Damit verbunden erfolgt eine geometrische Neuauf-
teilung der Gewerbegebietsfldchen.

Am bestehenden REWE-Standort in der Rosa-Luxemburg-StraBe ist in der Ver-
gangenheit eine Situation entstanden, aus der heraus es dem am Standort
etablierten REWE-Lebensmittelmarkt nicht mehr gelingt, in den bestehenden
Verhdltnissen eine Kundenfrequenz in wirtschaftlich angemessener GréBenord-
nung zu sichern. Zudem tragt die nicht mehr zeitgemdaBe Bausubstanz am be-
stehenden Standort fUr einen derartigen Verbrauchermarkt zu reduzierter K&u-
ferakzeptanz/ Standortattraktivitdt bei. Aus dieser Situation heraus hat der
Marktbetreiber REWE seit IGngerer Zeit mit der Stadt Jessen (Elster) nach einer
geeigneten Grundstucksdisposition gesucht, welche im &ffentlichen Interesse
die Standortverteilung der Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet positiv be-
einflussen kann. Gleichzeitig sollten schadliche Auswirkungen auf das Innen-
stadtzentrum von Jessen (Elster), als dem faktischen zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt, sowie weitere Einzelhandelsagglomerationen vermieden wer-
den.

Mit dem gefundenen Standort im Plangeltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes entstehen positivere Erreichbarkeitseffekte und durch die Kom-
bination mit einem benachbarten Drogerie-Markt (Rossmann) ein zeitgemdaBer
Nahversorgungsstandort, welcher sich gegenuber den weiteren, im Stadtge-
biet bestehenden, als konkurrenzfdhig erweisen kann. DarUber hinaus wird sich
die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs aufgrund der besseren ver-
kehrlichen Anbindung des neuen Standortes verbessern.

Am bestehenden Standort des REWE-Marktes entsteht durch dessen Weggang
keine VersorgungslUicke, da sich in der Ndhe ein Vollsortimentverbraucher-
markt (Edeka an der Rehainer StraBe) und Discounter (Lidl und Netto an der
Rosa-Luxemburg-StraBe) befinden. Folglich entsteht keine Verschlechterung
der Nahversorgungssituation, von den Bewohnern im unmittelbaren Umfeld
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des REWE-Marktes abgesehen, welche geringfugig ldngere Wege in Kauf neh-
men mussen.

Somit kann fUr den bisherigen Standort des REWE-Marktes eine signifikante Ver-
schlechterung der Versorgungssituation fur den Bestandskundenkreis ausge-
schlossen werden. Dennoch resultiert das Erfordernis eines aktiven stddtebauli-
chen Eingreifens durch die Stadt Jessen (Elster), um die Nahversorgung in der
Stadt sowohl zeitgemdadB als auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten fort-
entwickeln zu helfen. Die Verlagerung fuhrt zur Aufgabe der Handelsnutzung
durch REWE am Standort an der Rosa-Luxemburg-StraBe, welcher aber den-
noch fernerhin auch als Einzelhandelsstandort weiterentwickelt und damit ge-
starkt werden kann. Dies schlieBt die Optionen fur alle weiteren (nicht nahver-
sorgungs- bzw. zentrenrelevant), sich nach § 34 (1) und (2) BauGB einfugenden
baulichen Nutzungen ein. Demzufolge gilt es, den zukUnftigen Nutzungskontext
am ehemaligen Standort so auszurichten, dass schadliche Auswirkungen auf
das Innenstadtzentrum von Jessen (Elster) sowie auf die weiteren Nahversor-
gungslagen nicht zu beflrchten sind. Dies geschieht durch den parallel aufzu-
stellenden Bebauungsplan Nr. 57 "REWE-Standort-Rosa-Luxemburg StraBe".

Durch die Verlagerung des REWE-Marktes entstehen, im Hinblick auf die rdum-
liche Lage der Nahversorgungsstandorte im Stadtbereich von Jessen (Elster),
Uberwiegend positive Erreichbarkeitseffekte und damit eine qualitative Verbes-
serung der Nahversorgungssituation. Mit der Verlagerung erfolgt durch den
Neubau eine Attraktivierung der Versorgungssituation.

Eine VergréBerung der VerkaufsflGche ist dabei ebenfalls vorgesehen. Diese
Uberschreitet die Grenze der GroBflachigkeit im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO. Ein
derartiges Vorhaben ist gemaB § 11 Abs. 2 BAuNVO, auBBer in Kerngebieten, nur
in fUr sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Der vorliegende Bebauungs-
plan folgt dieser gesetzgeberischen Vorgabe.

Parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt die Ande-
rung des Fidchennutzungsplanes der Stadt Jessen (Elster). Damit entspricht die
Verlagerung den gesamtgemeindlichen Entwicklungsvorstellungen mit Blick
auf die Flachennutzungsplanung. Um negative Auswirkungen, insbesondere
auf die faktischen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Jessen (Elster) aus-
zuschlieBen, wurde im Auftrag der Stadt eine einzelhandelsbezogene Auswir-
kungsanalyse! fur die geplante BaumaBnahme erarbeitet.

Der Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) hat fUr den vorliegenden Bebauungsplan
am 25.04.2023 den Aufstellungsbeschluss gefasst, um die stGdtebauliche Ord-
nung und Entwicklung, vor dem Hintergrund der geplanten MaBnahmen sowie
der hier bestehenden Ziele der Stadtentwicklung, einzuleiten.

1 Auswirkungsanalyse "Verlagerung des REWE-und des Rossmann-Marktes in die Rehainer StraBe in 06917
Jessen (Elster)", Stand 20.12.2022, BBE Handelsberatung GmbH, Erfurt
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2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich westlich des Stadfzentrums, unmittelbar an der
B 187 (Rehainer StraBe) und ist Bestandteil des Gewerbeparks Jessen 2. Die FI&-
che wird landwirtschaftlich genutzt. Ostlich sowie nérdlich der Rehainer StraBe
schlieBen Industrie- und Gewerbefldchen an; im Westen zwei Wohngrundsto-
cke.

2.2. Rdumlicher Geltungsbereich

Die GréBe des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark
Jessen 2" — 3. Anderung betragt ca. 5,67 ha. Das vorliegende Plangebiet wird
begrenzt:

- im Norden durch Teile des FlurstUckes 658 (Rehainer StraBe) und 1011, Flur
1, Gemarkung Jessen;

- im Osten durch die FlurstUcke 726, 861 (Betriebsgeldnde MEG Jessen
GmbH) und Teile des FlurstUckes 832 der Flur 1, Gemarkung Jessen;
- im SUden durch das Flurstick 655 (Alte Gorsdorfer StraBe) und

- im Westen durch die FlurstUcke 840 sowie Teile der FlurstGcke 1011, 439/2
sowie 835 der Flur 1, Gemarkung Jessen.

Die genaue flurstGcksbezogene Abgrenzung ist auf der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes zu ersehen.

FUr die Nachvollziehbarkeit der Lage/ des Umfanges der bisherigen Anderungs-
verfahren des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" sind in der
nachfolgenden Textkarte die Anderungsbereiche gekennzeichnet.
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Top. Karte 1:10.000 Sachsen- Anhalt, ohne MaBstab

Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt,

Erlaubnisnummer: LVermGeo/A18-266-2009-7
A 1
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2.3 Eigentumsverhdltnisse

Das Plangebiet des Bebauungsplanes gliedert sich in unterschiedliche Eigen-
tumsverhdltnisse. Die FlurstUcke entlang der Rehainer StraBe befinden sich im
offentlichen, sGmtliche weitere FlurstUcke des Plangeltungsbereiches in pri-
vatem Besitz.

Ein Vorhabentréger hat einen Anfrag auf Einleitung eines Bebauungsplanver-
fahrens zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Stan-
dortentwicklung SO "Handel" im Bereich Rehainer StraBe an die Stadt Jessen
(Elster) gestellt. Die Stadt Jessen (Elster) hat einen stGdtebaulichen Vertrag zur
DurchfUGhrung des vorliegenden Bebauungsplanes mit dem Vorhabentrager
geschlossen.

24 Aktuelle Nutzung

Es handelt sich bei dem Standort um eine landwirtschaftlich genutzte Fidche in
einem Gewerbegebiet. Dabei ist der Plangeltungsbereich insbesondere durch
Schallemissionen aus dem StraBenverkehr der nérdlich gelegenen Rehainer
StraBe als vorbelastet zu charakterisieren. Hinzu kommen Emissionen aus den
ostlich angrenzenden Gewerbeeinheiten mit den hier befindlichen Betrieben.
Westlich und sudlich befinden sich weitere Gewerbefreifldchen, die noch nicht
entwickelt sind sowie Wald.
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3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Jessen (Elster) gehdrt zum Landkreis Wittenberg, der gemai
§ 21 (1) Nr. 3 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA)2 der Plo-
nungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg zugehorig ist. Trdger der Regionalplo-
nung sind die Landkreise und kreisfreien Stddte der jeweiligen Planungsregion
(§ 2 (4) LEntwG LSA). Auf den Ubergeordneten Planungsebenen des Landes
und der Region wurden Entwicklungspl@ne zur Raum- und Siedlungsstruktur er-
arbeitet. Die Planungsabsichten werden nach Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung unterschieden: Die Ziele der Raumordnung nach § 3 (1) Nr. 2
Raumordnungsgesetz (ROG)3 sind nach MaBgaben der §§ 4 und 5 ROG bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen zu beachten. Die Grundsatze
der Raumordnung nach § 3 (1) Nr. 3 ROG sind von &ffentlichen Stellen bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in der Abwdgung bzw. bei
Ermessensausubung nach MaBgabe des § 4 (1) ROG und der fUr die Planun-
gen und MaBnahmen geltenden Vorschriften zu berucksichtigen.

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Als Ubergeordnete Planungen bestehen fUr die Stadt Jessen (Elster) das
Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP
2010 LSA)#4 und der Regionale Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W)5.

Unter BerUcksichtigung der Planungsziele der 3. Anderung Bebauungsplanes
und der damit verbundenen moglichen Auswirkungen auf die fUr den betroffe-
nen Bereich planerisch gesicherten Raumfunktionen geht die Stadt Jessen (Els-
ter) davon aus, dass es sich vorliegend um eine raumbedeutsame Planung im
Sinne von raumbeanspruchend und raumbeeinflussend handelt.

In diesem Zusammenhang sieht die Stadt Jessen (Elster), auch i. V. m. der gut-
achterlichen Profungé sowie der bereits vorliegenden Stellungnahme i. R. d. 6.
Anderung des FNP Jessen (Elster), die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39
"Gewerbepark Jessen 2" als mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar
an (§ 1 Abs. 4 BauGB).

2 LEntwG LSA - Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt vom 23.04.2015, zuletzt geéndert durch §§ 1
und 2 des Gesetzes vom 30.10.2017 (GVBI. LSA, S. 203)

3 ROG - Raumordnungsgesetz in der Fassung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

4 LEP 2010 LSA - Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen- Anhalt vom
16.02.2011, in Kraft seit 12.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160)

5 REP A-B-W - Regionaler Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg vom
14.09.2018, in Kraft seit 27.04.2019

¢ Auswirkungsanalyse "Verlagerung des REWE-und des Rossmann-Marktes in die Rehainer StraBe in 06917
Jessen (Elster)", Stand 20.12.2022, BBE Handelsberatung GmbH, Erfurt
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3.1.1 Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA)7

Der wirksame Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP
2010 LSA) strukturiert das Land in die Ordnungsrédume um die Oberzentren Mag-
deburg und Halle (jeweils eigentlicher Verdichtungsraum zuzUglich ihn umge-
bender Raum) sowie in den ldndlichen Raum auBerhalb der Ordnungsrdume.
Die Stadt Jessen (Elster) ist dem ldndlichen Raum zugeordnet. Laut LEP 2010 LSA
besitzt die Stadt eine besondere Bedeutung fUr die Versorgung im landlichen
Raum (G 17 LEP 2010 LSA). "Im landlichen Raum sind die Voraussetzungen fur
eine funktions- und bedarfsgerechte Ausstattung der Staddte und Gemeinden
und fUr eine Erhdhung ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu verbessern o-
der zu schaffen" (Z 15 LEP 2010 LSA, Kap. 1.4).

GemdaB dem LEP 2010 LSA wurde der Stadt Jessen (Elster) aufgrund ihrer rdum-
lichen Lage im Siedlungsgefuge, insbesondere aufgrund von Defiziten in der
Erreichbarkeit eines Mittelzentrums fOr die Bevdlkerung, die Funktion eines
Grundzentrums mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums zugewiesen (Z 38 LEP
2010 LSA, Kap. 2.1). Die rGumliche Festlegung des zentralen Ortes bezieht sich
hierbei auf die Konzentration von Uberértlichen Versorgungseinrichtungen im
zentralen Siedlungsgebiet. "Die Entwicklung und die Sicherung von Zentralen
Orten im Land Sachsen-Anhalt dienen der Gewdhrleistung der &ffentlichen Da-
seinsvorsorge. Sie sind als Mittelpunkt des gesellschaftlichen Lebens im Sinne
einer nachhaltigen Raumentwicklung zu stérken." (Z 24 LEP 2010 LSA). Die zent-
ralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre Uberdrtlichen Versorgungsaufgao-
ben fUr ihren Verflechtungsbereich erflllen kénnen.

"Zentrale Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der je-
weiligen zentraldrtlichen Funktionen zu sichern." (Z 25 LEP 2010 LSA) "Grundzen-
tren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Uberortlichen
Grundversorgung mit GUtern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen
Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln. Sie sind in das Netz des &ffentlichen
Personennahverkehrs einzubinden." (Z 35 LEP 2010 LSA) Jessen (Elster) weist ne-
ben grundzentralen Ausstattungsmerkmalen darUber hinaus mittelzentrale Ein-
richtungen und Funktionen auf. Im System der zentralen Orte liegt Jessen (Elster)
zwischen den Grundzentren Zahna, Annaburg, Kemberg und Bad Schmiede-
berg. Das ndchstgelegene Mittelzentrum ist Lutherstadt Wittenberg. GemaB Z
28 des LEP 2010 LSA sind die zentralen Orte unter Beachtung ihrer Zentralitdts-
stufe als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte fUr
Bildung und Kultur sowie als Ziel- und VerknUpfungspunkte des Verkehrs zu ent-
wickeln.

GroBflachiger Einzelhandel, wie vorliegend vertreten, muss in Bezug auf den
Umfang der Verkaufsfldche und des Warensortimentes so konzipiert werden,
dass dieser der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Einzugsbereich
des zentfralen Ortes entspricht (Kongruenzgebot). Dieser darf ausgeglichene

7 LEP 2010 LSA - Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen- Anhalt vom
16.02.2011, in Kraft seit 12.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160)
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Versorgungsstrukturen sowie ihre Verwirklichung nicht beeintrachtigen (Beein-
trachtigungsverbot der Innenstadtattraktivitat Z 46 LEP 2010 LSA). Gleiches qilt
hinsichtlich der verbraucher- bzw. wohnortnahen Versorgung (Z 48 Nr. 3 LEP
2010 LSA) und vorhandener zentraler Versorgungsbereiche (Z 52 LEP 2010 LSA).

Die Ausweisung von Sondergebieten fUr groBfladchige Einzelhandelsbetriebe im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ist an zentrale Orte der oberen und mittleren
Stufe zu binden (LEP ST 2010, Z 46). Da die v. g. zenfrale Funktion der Stadt Je-
ssen (Elster) nach dem Z 38 des LEP 2010 LSA nicht ndher definiert bzw. einge-
schrankt wurde, ist damit in der Stadt die Errichtung sowie der Betrieb von groB-
fldchigen Einkaufsmarkten grundsatzlich mit den Erfordernissen der Raumord-
nung vereinbar, sofern Verkaufsfldche und Warensortiment dieser Markte der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jewei-
ligen zentralen Ortes entsprechen (Z 47 LEP 2010 LSA). DarUber hinaus stellt das
Z 48 auf weitere Bedingungen ab, welche am vorliegenden Standort als erfullt
angesehen werden. Demnach ist keine Uberschreitung des Verflechtungsbe-
reiches zuldssig, eine staddtebaulich integrierte Lage sowie keine Gefdhrdung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (am Altstandort) ersicht-
lich.

In der Summe ist es Aufgabe vorliegenden Bebauungsplanes das Raumord-
nungsziel, die hohe Lebensqualitdt und die Anziehungskraft des Grundzent-
rums, mit Teilfunktion eines Mittelzentrums Jessen (Elster) zu erhalten und fortzu-
entwickeln. Dies erfordert nach dem Wortlaut der Begrindung zu den Zielen 46
ff. eine umfassende, Uberdrtliche und koordinierte Steuerung der Standorte, ins-
besondere fUr groBfl&dchige Einzelhandelsprojekte. Dieser Aufgabe hat die
Stadt Jessen (Elster) bereits in der Vergangenheit entsprochen, in dem sie ein
Integriertes Stddtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK 2018 - 2030) als infor-
melle Planungsgrundlagen erarbeitet hat und sich so einer verbrauchernahen
Versorgung der stadtischen Bevolkerung, wie der umliegenden Region, verant-
wortungsvoll gestellt hat.

Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgt nicht etwa eine Neuausweisung eines
Sondergebietes fUr groBflachigen Einzelhandel im Zusammenhang mit einer
Standortneubegrindung, sondern es geht vielmehr um die Verlagerung eines
bestehenden Betriebes, wie eingangs zu dieser Begrundung konkret benannt
und in Korrespondenz mit den Inhalten des Bebauungsplanes Nr. 57 "REWE-
Standort Rosa-Luxemburg-StraBe” um eine stddtebaulich angemessene Steue-
rung von Einzelhandelsnutzungen in der Stadt Jessen (Elster). Die Anpassung
des vorliegenden Bebauungsplanes an die Ziele der Raumordnung, im Sinne
des § 1 Abs. 4 BauGB, wird somit erreicht, da der raumordnerischen Zielstellung,
groBflédchigen Einzelhandel zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche (hier In-
nenstadtzentrum) auf Lagen ohne Zentrenschddlichkeit zu konzentrieren,
durch den vorliegenden Bebauungsplan entsprochen werden kann.

Das Siedlungssystem in Sachsen-Anhalt ist durch eine dezentrale Struktur cha-
rakterisiert. In klarer Ausrichtung wird die Konzentration von Siedlungstatigkeit in
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den zentfralen Orten angestrebt. Der Ausnutzung/Verdichtung entwickelter/ er-
schlossener (Gewerbe-)Standorte, wie im vorliegenden Fall, ist der Vorrang vor
der Inanspruchnahme unbeeinflusster Freifldchen zu geben. So sieht sich der
vorliegende Bebauungsplan im Einklang mit der Zielsetzung des Landesent-
wicklungsplanes, Grundzenten, noch dazu mit Teilfunktion eines Mittelzentrums,
als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Gberdrtlichen Grundver-
sorgung mit GUtern und Dienstleistungen (LEP ST 2010, Z 35) zu sichern und zu
entwickeln. DarUber hinaus werden durch den vorliegenden Bebauungsplan
keine aus dem LEP 2010 LSA festgelegten freiraumstrukturellen Festlegungen im
Sinne von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten negativ beeinflusst.

Als weitere Ziele der Raumordnung betreffen den Geltungsbereich der 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" der Stadt Jessen
(Elster):

- Uberregional bedeutsame HauptverkehrsstraBe (B 187)
- Uberregionale Schienenverbindung (Wittenberg-Falkenberg (Elster))

Weitere Festlegungen fir den Anderungsbereich der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ergeben sich aus dem LEP 2010 LSA nicht. Im v. g. Sinne versteht
sich die vorliegende Bebauungsplanung als vollstdndig mit den Zielen der Lan-
desraumordnung in Einklang stehend.

3.1.2 Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg (REP A-B-W)8

Die im Landesentwicklungsplan festgelegten Ziele der Raumordnung werden
in regionale Entwicklungsplédne Ubernommen, dabei z. T. konkretisiert und um
Festlegungen regionaler Bedeutung ergdnzt (§ 9 Abs. 1 LEntwG LSA). Neben
dem Landesentwicklungsplan ist der Regionale Entwicklungsplan mit den ver-
schiedenen Bindungswirkungen der Ziele und Grundsdtze der Raumordnung
nach dem ROG ein Rahmen setzendes Uberdrtliches und fachuUbergreifendes
Planungsdokument fUr Fachplanungen und kommunale Planungen.

FUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg liegt ein wirksamer Regio-
naler Entwicklungsplan (REP A-B-W) mit den Planinhalten "Raumstruktur, Stand-
ortpotenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur" vor. Dieser ersetzt
gemeinsam mit den Sachlichen Teilpldnen "Daseinsvorsorge — Ausweisung der
Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV) und
"Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg"
vom 30.05.2018 den Regionalen Entwicklungsplan fUr die Planungsregion An-
halt-Bitterfeld-Wittenberg 2005. Der STP DV wurde im Hinblick auf die Konkreti-
sierung der Ziele und Grundsdatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur und zum
OPNV beschlossen und genehmigt. Beide Programme (REP A-B-W und STP DV)
betonen die Notwendigkeit der Strukturverbesserung der zentralen Orte.

8 REP A-B-W — Regionaler Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg vom
14.09.2018, in Kraft seit 27.04.2019
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Die Ober- und Mittelzentren in Sachsen-Anhalt werden im LEP 2010 LSA be-
stimmt, die Grundzentren sowie die Abgrenzung der Mittel- und Grundzentren
in den jeweiligen Regionalen Entwicklungspldnen. Die Abgrenzung des Grund-
zentrums entspricht dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil des zentralen
Siedlungsgebietes der Stadt Jessen (Elster), einschlieBlich seiner Erweiterungen
im Rahmen einer geordneten Entwicklung gemdB Ziel 3 Nr. 1 STP DV. Diese Ab-
grenzung ist in der Beikarte B.1 zum STP DV festgelegt. Der Anderungsbereich
befindet sich innerhalb dieser Abgrenzung.

Abgesehen von den vorstehenden Ausfuhrungen zur raumordnerischen Einord-
nung, bestehen Uber den Regionalen Entwicklungsplan sowohl fir den Ande-
rungsbereich der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes der Stadt
Jessen (Elster) sowie darUber hinaus weitere Erfordernisse der Raumordnung. Im
REP A-B-W erfolgt eine Konkretisierung der landesplanerischen Ziele. Als weitere
Erfordernisse der Raumordnung wurden im REP A-B-W aufbauend auf dem LEP
2010 LSA for den Anderungsbereich und dessen Umgebung bestimmt:

Regional bedeutsamer Standort
fOr Industrie und Gewerbe

gt LZQINBMESS 55 Vorbehalisgebiet fur Hochwasserschutz
HauptverkehrsstraBe mit regionaler
Bedeutung (B 187)

Uberregionale Schienenverbindung

B-Plan Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2"
3. Anderung

Quelle: REP Anhallt-Bitterfeld-Wittenberg 2022_1. Anderung

- HauptverkehrsstraBe mit regionaler Bedeutung B 187 (LEP 2010 LSA, REP A-
B-W kartografische Darstellung)

- Uberregionale Schienenverbindung Lutherstadt Wittenberg / Falkenberg
(Elster) (LEP 2010 LSA, REP A-B-W kartografische Darstellung)

- regionalbedeutsamer Standort fUr Industrie und Gewerbe (Z 2 "Jessen" REP
A-B-W)
- Vorbehaltsgebiet fur den Hochwasserschutz (REP A-B-W G 9)

- Vorranggebiet fur Hochwasserschutz (LEP 2010 LSA Z 123, REP A-B-W Z 15
Nr. XIll "Schwarze Elster")

- Vorranggebiet fUr Wassergewinnung (REP A-B-W Z 25 Nr. VI "Jessen")

- Vorranggebiet fUr die Landwirtschaft (REP A-B-W Z 17 Nr. | "Weinbaugebiet
Jessen (Elster)")

- Vorbehaltsgebiet fUr die Landwirtschaft (REP A-B-W G 15 Nr. 2 "Gebiete im
RoBlau- Wittenberger Vorfldming")
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- Vorranggebiet fur Rohstoffgewinnung (REP A-B-W Z 23 Nr. IV "Jessen-Gor-
renberg (tonige Gesteine)")

Der vorgesehene Standort des REWE- und des Rossmann-Marktes an der Rehai-
ner StraBe befindet sich gemdaB Z 2 des REP A-B-W 2018 innerhalb des regional
bedeutsamen Standortes fUr Industrie und Gewerbe "Jessen", welcher entspre-
chend dem Bedarf weiterzuentwickeln ist. Da sich der vorgesehene Standort
gleichzeitig innerhalb der rdumlichen Abgrenzung des Grundzentrums mit Teil-
funktion eines Mittelzentrums Jessen (Elster) befindet, besteht kein ZielverstoB.
Die Definition des Zentralen Ortes als ein im Zusammenhang bebauter Ortstell
als zentrales Siedlungsgebiet einer Gemeinde einschlieBlich seiner Erweiterun-
gen im Rahmen einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung bezieht sich
auf die Konzentration von Uberdrtlichen Versorgungseinrichtungen im zentro-
len Siedlungsgebiet (siehe EinfUhrung des LEP 2010 Kapitel 2.1 Zentrale Orte),
wozu auch der groBflachige Einzelhandel zahlt.

Die 1. Anderung des Regionalen Entwicklungsplanes fir die Planungsregion An-
halt-Bitterfeld-Wittenberg wurde am 19.09.2022 durch die oberste Landesent-
wicklungsbehdrde genehmigt. Mit der Bekanntmachung am 28.10.2022 im
Amtsblatt tritt die 1. Anderung in Kraft.

Die 1. Anderung beinhaltet die Verkleinerung der Flichendarstellung des regi-
onal bedeutsamen Standortes fur Industrie und Gewerbe "Jessen" (REP A-B-W,
Z 2) um etwa 9 ha. Dieser Bereich befindet sich im sudwestlichen Bereich der
bisherigen Fldchendarstellung und soll zukUnftig ein Sondergebiet fur Photovol-
taik werden.

Aus den vorgenannten regionalplanerischen Festlegungen kdnnen keine sich
ergebenden negativen Auswirkungen oder Einschrdnkungen in Bezug auf die
Anderungsinhalte des vorliegenden Verfahrens zur 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" durch die Stadt Jessen (Elster) er-
kannt werden.

FOr den Anderungsbereich sind keine Uberschneidungen mit Bereichen von
Storfallbetrieben nach Seveso-llI-Richtlinie der Stadt Jessen (Elster) bekannt.

3.1.3 Fldchennutzungsplan Jessen (Elster) (FNP)

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Jessen (Elster) wurde am 12.08.1994 durch
die héhere Verwaltungsbehdrde mit Nebenbestimmungen und Hinweisen ge-
nehmigt und im Mitteilungsblatt der Stadt Jessen (Elster) Nr. 81 am 08.09.1994
ortsublich bekannt gemacht. GemaB § 6 (5) BauGB ist der Fidchennutzungs-
plan somit seit 09.09.1994 rechtswirksam. Der Geltungsbereich der 6. Anderung
des Fldchennutzungsplanes (diese befindet sich derzeitim Verfahren), befindet
sich innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung des Fldchennutzungs-
planes. Diese erreichte mit Bekanntmachung im Mitteilungsblatt der Stadt Je-
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ssen (Elster) Nr. 387 am 04.09.2008 die Rechtswirksamkeit. Die 1. bis 3. Anderun-
gen erlangten bislang keine Rechtskraft; die 5. Anderung des Fldchennutzungs-
planes wurde am 13.03.2008 wirksam.

Mit der 6. Anderung des Fldchennutzungsplanes Jessen (Elster) soll ein Teilbe-
reich einer gewerblichen Baufldche, als SonderbauflGdche "Einzelhandel” (ent-
spricht dem Sonstigen Sondergebiet des hiesigen Bebauungsplanes) ausge-
wiesen werden. Es befindet sich westlich des Stadtzentrums, unmittelbar an der
B 187 (Rehainer StraBe) und ist Bestandteil des Gewerbeparks Jessen. Im Rah-
men der Standortverlagerung und zugleich Fldchenerweiterung des REWE-
Marktes, welcher sich derzeit am Standort Rosa-Luxemburg-StraBe befindet, so-
wie des Rossmann-Drogeriemarktes soll die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
von Einzelhandelsgeschaften auf einer Verkaufsfldche von insgesamt ca. 2.700
m? vorbereitet werden.

Der Fldchennutzungsplan ist als vorbereitender Bauleitplan das Planwerk fUr die
gesamtgemeindliche Entwicklung. Er stellt zum Zeitpunkt der 4. Anderung die
beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung fur das Gemeindegebiet von Jessen
(Elster) dar und ist damit das Ergebnis eines grundsdatzlichen, politischen sowie
fachlichen Planungsprozesses auf der Grundlage des Baugesetzbuches.

3.1.4 Sonstige Planungen

- ISEK 2018 - 2030 - Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept fUr die
Stadt Jessen (Elster)?

Stadtentwicklungskonzepte sowie Integrierte stGdtebauliche Entwicklungskon-
zepte haben sich in Sachsen-Anhalt als informelles und strategisches Instrument
der Stadtentwicklung bewdhrt. Der fachuUbergreifende und zukunftsgerichtete
Ansatz der Stadtentwicklung hat die interne und externe Kommunikation ge-
fordert und sichert zudem eine mittel- bis langfristige strategische Planung.

Die Stadt Jessen (Elster) hat im Jahr 2001 ein erstes Stadtentwicklungskonzept
beschlossen, welches im Jahr 2006 fur ein vergroBertes Gemeindegebiet fort-
geschrieben wurde (SEK 2006). FUr die stddtebaulichen Teilrbume Jessen Alt-
stadtkern und Jessen Nord wurden in den Jahren 2009 und 2013 Integrierte
stdtebauliche Entwicklungskonzepte beschlossen, die auf den allgemeinen
Zielen des SEK 2006 aufbauen. Das aktuelle "Integrierte stddtebauliche Entwick-
lungskonzept 2030" der Stadt Jessen (Elster) ersetzt das SEK 2006 und evaluiert
die Ziele und MaBnahmen der beiden Teilkonzepte. Der aktuelle Stand (Stand
2018) des ISEK 2018 - 2030 der Stadt Jessen (Elster) wurde am 27.02.2018 im
Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) beschlossen.

? ISEK 2030 - Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept fUr die Stadt Jessen (Elster), von 2018, be-
schlossen durch den Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) am 27.02.2018
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Das ISEK 2018 - 2030 der Stadt Jessen (Elster) zeigt im Sinne des integrierten Pla-
nungsansatzes die gesamtstadtischen Handlungsstrategien und Handlungs-
empfehlungen fUr festgelegte Entwicklungsbereiche auf, legt Schwerpunkte im
vergroBerten Gebietsstand fest und aktudalisiert die DurchfUhrungsstrategien
zum Stadtumbau und zur Stadtebaufdérderung.

Im ISEK 2018 - 2030 werden zwei Ziele in Bezug auf den Einzelhandel formuliert.
Zum einen geht es um die Gewdhrleistung der Grundversorgung durch wirt-
schaftlich leistungsfahige Einzelhdndler oder Gewerbeunternehmen. Zum an-
deren geht es um die Durchsetzung stadtebaulicher Ziele, die auf stddtebau-
lich attraktive Siedlungsstrukturen und OrtsdurchgangsstraBen sowie auf die
Vermeidung von strukturellem Leerstand ausgerichtet sind. Hierbei soll vor allem
auf ein aktives Verwaltungshandeln zur Ausnutzung der planungsrechtlichen
Mé&glichkeiten zur Steuerung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung,
insbesondere des groBflachigen Einzelhandels mit dem Ziel, den kleinteiligen
Handel in der Jessener Altstadt zu stdrken und Fehlentwicklungen sowie ge-
werblichen Leerstand zu vermeiden, geachtet werden.

Widerspriche zeigen sich hieraus fir den Anderungsinhalt der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" der Stadt Jessen (Elster) nicht.

- Auswirkungsanalyse "Verlagerung des REWE-und des Rossmann-Marktes
in die Rehainer StraBe in 06917 Jessen (Elster)" 10

Da die Stadt Jessen (Elster) nicht Uber ein Einzelhandelskonzept verfugt, wurde
im Rahmen der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Ge-
werbepark Jessen 2" sowie der 6. Anderung des Fléichennutzungsplanes Jessen
(Elster) eine Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des REWE-Standortes und des
Rossmann-Marktes in die Rehainer StraBe in Auftrag gegeben.

Hierzu wurden die Ausgangssituation sowie die Standortrahmendaten zu Je-
ssen (Elster) dargelegt und eine Einzelhandelsanalyse fUr die Stadt sowie eine
Markt- und Wettbewerbsanalyse durchgefUhrt. Im Anschluss erfolgte eine Stad-
tebauliche Bewertung des Projektvorhabens.

Nachstehend werden die wichtigsten Aspekte der Untersuchung zu den Aus-
wirkungen, die aus der avisierten Verlagerung des REWE- und des Rossmann-
Markts in Jessen resultieren zusammengefasst:

- In Jessen — als Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums aus-
gewiesen —agieren Uber 80 Handelsbetriebe auf einer Verkaufsfldche von
ca. 27.800 m?; die Verkaufsflachendichte ist mit 2,0 m? je Einwohner fUr die
StadtgroBe als angemessen zu bewerten. In der Ortsmitte ist ein zentraler
Versorgungsbereich ausgebildet.

10 Auswirkungsanalyse "Verlagerung des REWE-und des Rossmann-Marktes in die Rehainer StraBe in 06917
Jessen (Elster)", Stand 20.12.2022, BBE Handelsberatung GmbH, Erfurt
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- Das Lebensmittelangebot wird in Jessen auf rd. 10.400 m? Verkaufsfldche
dargestellt. Als wichtigste Tradger der Grundversorgung fungieren ein Voll-
sortimentsmarkt von Edeka sowie die Discounter Aldi, Lidl und die beiden
Filialen von Netto und von Norma; der projekirelevante REWE-Markt wird
seinem Vollsortimentsanspruch mit rd. 1.200 m? Verkaufsfldche aktuell
nicht gerecht. Das skizzierte Angebot wird durch Getrdnkemarkte und
kleinformatige Lebensmittelanbieter arrondiert, so dass fur die lokalen Be-
wohner und die Besucher der Stadt eine ansprechende Auswahlvielfalt
besteht.

- In der Drogeriewarenbranche ist neben einen kleineren mittelstdndischen
Anbieter ein Rossmann-Markt ansdssig, der ein kompetentes Drogeriewao-
renangebot offeriert.

- FOr die baurechtliche Bewertung des Projektvorhabens ist entscheidend,
ob durch die ausgeldsten Umsatzumverlagerungseffekte zentrale Versor-
gungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden oder negative
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im
Sinne des § 11 (3) Satz 2 BAuNVO zu erwarten sind. Eine Beeintrdchtigung
des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches in Jessen ist auf Basis
der durchgefUhrten Analyse auszuschlieBen, was sich insbesondere aus
der geringen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fur diesen Be-
reich ableitet; ebenso wird die weitere Entwicklung dieses Versorgungsbe-
reiches von dem Projektvorhaben nicht tangiert. Ferner ist ein vorhaben-
induzierter Abbau von verbrauchernaher Versorgung mit hoher Sicherheit
auszuschlieBen, da eine Ansiedlung pragender Lebensmittelmdrkte in
wohnortnahen Versorgungslagen nicht anzunehmen ist.

Somit ist der vorliegende Bebauungsplan Bestandteil der Zielstellung der Stadt
Jessen (Elster), die Nahversorgungsbereiche zu ordnen und in sich zu starken.

- Bebauungsplan Nr. 57 "REWE-Standort Rosa-Luxemburg-Strae”

FOr den Altstandort des REWE-Lebensmittelmarktes ist fUr die Stadt Jessen (Els-
ter) die stddtebauliche Zielstellung zu prufen, ob kinftig noch ein Bedarf fur ei-
nen groBfldchigen Einzelhandelsbetrieb und wenn ja, mit welcher Sorfi-
mentsausrichtung bestinde, um im Sinne der Nachnutzung der frei werdenden
Fldche eine guUltige planungsrechtliche Vorgabe zu formulieren, gleichzeitig
aber darauf zu achten, dass auch fernerhin eine Vereinbarkeit mit den Erfor-
dernissen der Raumordnung als gegeben anzusehen ist.

Dieser Aufgabe stellt sich der Bebauungsplan Nr. 57 "REWE-Standort Rosa-Lu-
xemburg-StraBe" ebenfalls auf Basis der Auswirkungsanalyse zur geplanten Ver-
lagerung eines Supermarktes in der Stadt Jessen (Elster). Hierbei erfolgen im
Rahmen eines sog. einfachen Bebauungsplanes Regelungsinhalte zu Verkaufs-
flachen und Sortimentsbeschrédnkungen, welche als erforderlich angesehen
werden, um durch die Weiterentwicklung des Standortes eine Gefdhrdung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum auszuschlieBen.
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Der vorliegende Bebauungsplan ist somit in einem stddtebaulich- landschafts-
rdumlichen Kontext, aber auch in besonderer Weise in Verbindung mit der
Nachnutzung des Altstandortes zu sehen und im Zusammenhang mit dem o. g.
Bebauungsplan in Bezug auf die in der Nachbarschaft zuldssigen bzw. bereits
vorhandenen Wohn- und Gewerbenutzungen auszugestalten. Er bertcksich-
tigt im erforderlichen Umfang die absehbaren MaBnahmen, welche sich aus
den grundsatzlich zu beachtenden Planungsgegebenheiten herausstellten.

3.2 Planungsrechtliche Situation

Die als Regelfallim § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) vorgeschriebene
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan kann im vor-
liegenden Plangeltungsbereich (noch) nicht zur Anwendung kommen. Der Fl&-
chennutzungsplan stellt fUr das vorliegende Plangebiet Gewerbliche Baufla-
che dar. Um diesen Widerspruch zu beheben, hat der Stadtrat der Stadt Jessen
(Elster) am 01.03.2022 die Aufstellung der 6. Anderung des Fl&dchennutzungspla-
nes der Stadt Jessen (Elster) beschlossen. Die stGdtebauliche Zielstellung orien-
tiert auf eine Sondergebietsdarstellung mit der Zweckbestimmung "GroBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe" (SO Handel) gemdaB § 1 Abs. 3, letzter Halbsatz
BauNVO. Somit wird der vorliegende Bebauungsplan im Parallelverfahren zur
Erstellung der 6. Anderung des Fl&chennutzungsplanes der Stadt Jessen (Elster)
gemdaB § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt, da er fUr eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung erforderlich ist. Die 6. Anderung des Fldchennutzungsplanes der
Stadt Jessen (Elster) korrespondiert, wie dargestellt, mit den Inhalten des vorlie-
genden Bauleitplanverfahrens.

Aufgrund der konkret beabsichtigten Ansiedlung eines Vollsortimentverbrau-
chermarktes stellt die Stadt Jessen (Elster) den vorliegenden Bebauungsplan
gemdB § 8 Abs. 3 BauGB auf, da die eingangs zu dieser Begrundung aufge-
fUhrten Erfordernisse und Ziele es fUr die Stadt Jessen (Elster) unzumutbar er-
scheinen lassen, die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes, welche
den kunftigen Darstellungen des Flidchennutzungsplanes der Stadt Jessen (Els-
ter) in allen Fragen der stddtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen
wird, zurUckzustellen. Eine weitere zeitliche Verschiebung wurde zu einem be-
schleunigten Niedergang des Nahversorgungsstandortes an der Rosa-Luxem-
burg-StraBe beitragen und in Korrespondenz mit diesem, einem ebenfalls Uber
einen Bebauungsplan neu auszurichtenden Standort, eine nicht gewaollte, un-
geordnete stGdtebauliche Entwicklung beguUnstigen.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan ausgeldsten Konflikte, im Hinblick
auf die verkehrliche ErschlieBung und benachbarte Nutzungen, werden durch
die Einbeziehung aller relevanten Fldchenanteile in den Geltungsbereich, im
Sinne des Ordnungs- und Nachhaltigkeitsprinzips gemdas § 1 Abs. 5 BauGB, ge-
|6st. Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung in diesem Teil des Gemeinde-
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gebietes kann mit der Umsetzung des Vorhabens als gewahrt angesehen wer-
den. Das Planverfahren wird auf der Grundlage der gesetzlichen Regelungen
des Baugesetzbuches (BauGB) ! in der aktuell GUltigen Fassung gefuhrt.

Der Bebauungsplan greift den Eingriffs-/Ausgleichsumfang beziglich der antei-
lig hier zu berUcksichtigenden Festsetzungen auf. Die Umweltprofung ergab,
dass die vorliegende Bebauungsplanung nicht im beschleunigten Verfahren
geman § 13a BauGB zuldssig ist, da abwdgungsrelevante Umweltauswirkungen
durch die Planung ausgelost werden und eine Prufung des Einzelfalls nach § 7
Abs. 1 UVPG erforderlich wird. Die Rahmenbedingungen der Planung begrin-
den ein Vorhaben, das nach Anlage 1 des UVPG einer Vorprufung des Einzel-
falls unterliegt, sodass im Hinblick darauf eine Anwendung des § 13a BauGB
sich als unzul@ssig erweist. Auf die umweltrelevanten Auswirkungen dieses Be-
bauungsplanes wird insbesondere im Umweltbericht nach § 2a BauGB einge-
gangen.

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Wie bereits ausgefuhrt, stehen die Entwicklungsziele unter dem
durch die Stadt Jessen (Elster) praferierten Grundsatz Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung, in der Weiterentwicklung eines bereits durch einen Bebau-
ungsplan Uberplanten Standortes. Also ist der Bebauungsplan stGdtebaulich so
angelegt, dass fur die geplanten Nutzungen Teilfldchen festgesetzt werden, die
dem beabsichtigten Vorhaben auf der einen Seite gerecht werden kdénnen,
auf der anderen Seite stddtebauliche Restriktionen aber nur in dem MaBe er-
folgen, wie sie fur eine prinzipielle stddtebauliche Ordnung im Plangebiet erfor-
derlich sind. Der Bebauungsplan entspricht der beabsichtigten stddtebauli-
chen Entwicklung des Gemeindegebietes.

3.3 Rechtliche Grundlagen

Fachgesetze und Fachplanungen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023 (BGBI. | 2023 | Nr. 394)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 76)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI.
|S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802)

1" BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
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Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-

reinigung, Gerdusch, Erschitterung und dhnliche Vorgdnge (Bundes-Im-
missionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-

Anhalt (LEP 2010 LSA) vom 16.02.2011, in Kraft seit 12.03.2011 (GVBI. LSA

2011, S.160)

Regionaler Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wit-

tenberg vom 14.09.2018, in Kraft seit dem 27.04.2019

4.
JESSEN 2" - 3. ANDERUNG

ANDERUNGSUBERSICHT ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 39 "GEWERBEPARK

Die in nachfolgender Tabelle aufgefUhrten Planungsgegenstdnde ersetzen for
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" - 3.
Anderung die bisherigen Planungsgegensténde des Bebauungsplanes Nr. 39

"Gewerbepark Jessen 2" vollstandig.

Planzeichnung:

bisheriger Planungsgegenstand

gednderter Planungsgegenstand
(3. Anderung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Uberbaubare GrundstUcksfldchen
Gewerbegebiet gem. § 8 BAuNVO

Private GrUnfldchen, hier: "Entwick-
lungsfldche It. Grinordnungsplan®

Graben, hier: "Oberirdische Regen-
entwdasserung"”

Grunflache, privat

Offentliche Grinflache, hier:
"Bewirtschaftungsfldche fir Graben"

Geschossfldchenzahl

Anteilig gednderte Lage entspre-
chend der gednderten stddtebauli-
chen Konzeption

Anteilig  Entfall,  StraBenverkehrs-
fldche (&ffentlich), private Grinfla-
che und Sonstiges Sondergebiet SO
"Handel"

Anteilig  Entfall,  StraBenverkehrs-
fldche (&ffentlich)

Gednderte Darstellung

Anteiliger Entfall, StraBenverkehrsfla-
che (&ffentlich)

Gednderte Darstellung und anteiliger
Entfall, StraBenverkehrsfldche (6ffent-

lich)

Entfall
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bisheriger Planungsgegenstand gednderter Planungsgegenstand
(3. Anderung)
Traufhéhe als Obergrenze Entfall
Firsthohe als Obergrenze Entfall, Ersatz durch Festsetzung der

Hbhe baulicher Anlagen

Baugrenzen gednderter Verlauf entsprechend
der gednderten stédtebaulichen
Konzeption

textliche Festsetzungen:

- nevue texiliche Festsetzungen
4.1 Planungsalternativen

Im Vorfeld der geplanten Standortheubegrindung hat die Stadt Jessen (Elster)
in verschiedenen Lagen der Kernstadt Jessen nach einem neuen Standort for
die Ansiedelung eines Vollsortimentverbrauchermarktes (REWE) in Verbindung
mit einem Drogeriemarkt (Rossmann) als Ersatzneubauten gesucht. Die hierbei
in den Blick genommenen Grundstucksflachen befinden sich zum einen rechfs
und links der Rosa-Luxemburg-StraBe Richtung Schweinitz, gegenuber dem
Aldi-Markt in der Wittenberger StraBe sowie gegenUber dem bereits bestehen-
den Markt. Die Moglichkeit des Erwerbs der genannten Grundstucksfldchen
scheiterte wahrend der Verkaufsverhandlungen mit den Grundstickeigent-
mern oder die Fl&che stellte sich als nicht geeignet dar (Sumpfgebiet, Uber-
schwemmungsgebiet, Wald), sodass REWE zundchst nach einer Losung zum
Umbau des bestehenden Marktes gesucht hat. Dieser ist jedoch nicht entwick-
lungsféhig und es entstand keine wirtschaftlich sinnvolle und fUr die Zukunft auf
absehbare Zeit fragfdhige Losung. Dies ist letztlich auch der komplizierten Ver-
kehrsanbindung geschuldet. Die Stadt Jessen (Elster) sellbst war auch nicht in
der Lage innerstadtische Alternativildchen anbieten zu kdnnen, die fUr eine et-
waige Ansiedlung in Frage kdmen. Im Ergebnis des Akquisitionsprozesses resul-
tiert nun die verfUgbare Fldche im Bereich des "Gewerbeparks Jessen 2" an der
Rehainer StraBe.

FUr den resultierenden Standort spielt insbesondere die geplante Zuldssigkeit
der GrofBflachigkeit des Lebensmittelmarktes eine Rolle. Der Lebensmittelvoll-
sortimenter sowie der Drogeriemarkt versorgen vorrangig die Jessener Kern-
stadt und die umliegenden Ortsteile sowie angrenzende aber auch weiter ent-
fernt liegende Orte mit weniger addquatem Grundversorgungsangebot. Der
Standort des Marktes an der B 187 ermdglicht eine gute und schnelle Erreich-
barkeit mit dem Pkw, auch aus den dezentralen Ortsteilen und dem Umland
und bietet fUr Berufspendler eine attraktive Einkaufsmaglichkeit.
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Das Ausblenden der baulichen Erweiterungs- und Verlagerungsinvestition
wurde die bestehenden Betriebsstandorte perspektivisch gefdhrden und die
dringend notwendige Marktanpassung, wie vorliegend Uber die 3. Anderung
des Bebauungsplanes beabsichtigt stéddtebaulich vorzubereiten, ausschlieBen.
Insbesondere bei einer SchlieBung des Lebensmittel- und/oder des Drogerie-
marktes wirde auch durch die Einschrdnkung der Auswahlmaglichkeit und do-
mit die Akzeptanz der Nahversorgungsstandorte erheblich leiden (Vorberei-
tung zur Schwdchung der Nahversorgungslage von hervorgehobener versor-
gungsstruktureller Bedeutung fur das Wohnumfeld und damit dem perspektivi-
schen Entstehen einer Versorgungslucke). Dies liegt nicht im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung von Jessen (Elster) und ist damit durch die Stadt
nicht gewaollt.

Der neue Standort des REWE Marktes liegt innerhalb einer bereits baurechtlich
gesicherten Fldche, eine Umsetzung des Bebauungsplanes ist bisher jedoch in
diesen Bereichen noch nicht erfolgt. Die nicht gewerblich beanspruchten Fl&-
chen werden landwirtschaftlich genutzt. Die landwirtschaftliche Nutzung soll bis
zur Neuinanspruchnahme bestehen bleiben kdnnen.

Damit stellt sich mit Blick auf die gewollte Etablierung des Standortes als Nah-
versorgungslage (mit einer Kombination aus zwei handelsstrategisch unter-
schiedlich ausgerichteten Mdarkten und resultierender kundenattraktiver Aus-
wabhlvielfalt) nicht die Frage nach einer Planungsalternative fur die vorliegende
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" und der mit
ihr gewollten stddtebaulichen Zielstellung.

5. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN INHALTE DER PLANUNG

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die eingangs zu dieser Begrundung
dargelegte stddtebauliche Zielstellung in Form einer boden- und bauplanungs-
rechtlichen, wie auch eigentumsbezogenen Neuordnung des Standortes erfol-
gen, um dessen zukunftsfGhige Ausrichtung zu erreichen. Hierfur erfolgt fUr ei-
nen Teilbereich der 3. Anderung die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebie-
tes SO "Handel". Andere Handelsnutzungen im weiteren Stadtgebiet von Jessen
(Elster) sollen hierdurch nicht beeintrdchtigt, sondern hinsichtlich der fUr die Be-
volkerung vorzuhaltenden Nahversorgungsfunktionen ohne signifikante Beein-
trdchtigungen bestehen bleiben.

Hinweis:

- Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen lehnen sich an die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" an, wel-
cher sich an den Festsetzungen des bestehenden Gewerbeparks Jessen
orientiert. Bei diesen Pldnen erfolgte die Festlegung der Grinordnungs-
maBnahmen zur Eingriffs- und Ausgleichregelung sowie zur Gestaltung des
Plangebietes im GrUnordnungsplan. Sofern erforderlich werden Gronord-
nungsmaBnahmen im hiesigen Plangeltungsbereich Festsetzungsbestand-
teil des Bebauungsplanes.
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5.1 Art der baulichen Nutzung
- Sonstige Sondergebiete (SO)

Im Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck wird eine Fldche im Plangel-
tungsbereich als Sonstiges Sondergebiet (SO) gemdaB § 11 BAuNVO festgesetzt.
Der Standort des Sonstigen Sondergebietes "Handel" (§ 11 Abs. 3 BauNVO) um-
fasst ca. 1,38 ha. Basierend auf den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse, im
Sinne eines Standortvertraglichkeitsgutachtens, wird die Zuldssigkeit von Einzel-
handelsnutzungen in der Betriebsform eines Lebensmittelvollsortimentverbrau-
chermarktes sowie eines Drogeriemarktes mit entsprechenden Festsetzungen
geregelt. Hierbei geht es im Kern um den Schutz bzw. die Erhaltung der weite-
ren Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet, im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung von Jessen (Elster).

Die Ausnutzbarkeit hinsichtlich der potenziellen VerkaufsfldchengréoBe und der
zul&ssigen Sortimente wird im Ergebnis der stadtebaulichen Planung ein Aqui-
valent zum bisherigen Standort darstellen. Damit sieht die Stadt Jessen (Elster)
hauptsdchlich Handlungsbedarf hinsichtlich der Bereitstellung eines dement-
sprechenden Fldchenangebotes mit differenziert ausgestaltbaren Nutzungs-
rahmenbedingungen. Im Rahmen der Verlagerung des Standortes mit zeitge-
maBen VerkaufsfldichengroBen im Lebensmitteleinzelhandel, wird resultierend
fUr das Sonstige Sondergebiet SO "Handel" eine Bruttogeschossflache fUr einen
groBBflachigen Einzelhandelsbetrieb von bis zu 3.070 m? (entspricht ca. 1.970 m2
Verkaufsflache, gemdB dem Regelverhdlinis zwischen Verkaufsflchen und
sonstigen Nutzfldchen'?) als standortvertraglich, wie auch der Nachfrage ge-
recht werdend, festgesetzt.

Zusatzlich sind der Nahversorgung dienende Einzelhandelsbetriebe auch als
Handwerks- oder Dienstleistungsbetriebe mit einer Bruttogeschossfldche bis zu
960 m? (entspricht etwa. 700 m? Verkaufsfldche) zul&ssig. FUr diese Einzelhan-
delsbetriebe wird der Handel mit den zentrenrelevanten Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel, Getrdnke, Reformwaren, Naturkost, Parfums, Kosme-
tika, Wasch- und Putzmittel (einschlielich Drogerieartikel), Haushaltstextilien,
Elektrokleingerdte, Spielwaren und Heimtfiernahrung/Futtermittel fOr Haustiere
und Arzneimittel, Pharmazeutika sowie mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
als zuldssig festgesetzt.

Die Vertraglichkeit der Standortverlagerung des REWE-Supermarktes sowie des
Rossmann-Marktes wurde in einer Auswirkungsanalyse, wie vor, nachgewiesen.
In der Gesamtsicht verfolgt der vorliegende Bebauungsplan das Ziel der Siche-
rung und des Aufbaus einer rdumlich, im Stadtgebiet verteilten, attraktiven An-
gebotsstruktur und -qualitét fir ihren grund- bzw. mittelzentralen Einzugsbe-
reich. Resultierend ordnet der vorliegende Bebauungsplan sortimentsspezifi-
sche Festsetzungen dem Sonstigen Sondergebiet "Handel" zu und qualifiziert

12 zu den sonstigen Nutzfldchen sind u. a. Bereiche zur Anlieferung, Lagerung, Sozialrume fUr das Perso-
nal und Fidchen fUr Einkaufswagen zu zdhlen.
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die Festsetzungsgegenstdnde entsprechend der Inhalte der Auswirkungsana-
lyse. Der Zul@ssigkeitskatalog der Nutzungen ergibt sich aus der Zweckbestim-
mung und ist entsprechend der Art seiner baulichen Nutzung in den textlichen

Festsetzungen Ziffern 4 bis 6 benannt.

Da die Stadt Jessen (Elster) gegenwdartig Uber kein gesamtstddtisches Einzel-
handelskonzept mit entsprechender Sortimentsliste verfugt, macht sich die
Stadt fUr die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2",
mit Blick auf die zentrenrelevanten Sortimente mit Gruppen/Klassen die "Klassi-
fikation der Wirtschaftszweige" (Statistisches Bundesamt, 2008) zu eigen und
setzt diese, mit redaktionellen Anderungen, fest.

Zur besseren Orientierung erfolgt der nachfolgende Abdruck:

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

davon nahversorgungsrelevant

¢ Nahrungs-/ Genussmittel, Getrdnke, To-
bakwaren, Reformwaren, Naturkost

e Drogeriewaren, ParfUms, Kosmetika,
Wasch-/ Putzmittel

e Heimtiernahrung/ Futtermittel fir Haus-
tiere

e Zeitungen, Zeitschriften

e Arzneimittel, Pharmazeutika, Apothe-
kenwaren

e Blumen, Zimmerpflanzen

zentrenrelevant

e Antiquitaten, Kunstgegenstnde

e Augenoptik, Brillen und -zubehdr, opti-
sche Erzeugnisse

e BUcher

e Computer, Computertechnik, Compu-
terzubehor

e Elektrokleingerdate ("WeiBe Ware")*,
Elektrozubehor
Foto, Fotozubehdr

o Geschenkartikel, Kunstgegenstande, Bil-
der, Briefmarken, MUnzen

e Haushaltswaren, Hausrat, Glas, Porzel-
lan, Keramik, Geschenkartikel

¢ Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Hand-
arbeitsbedarf, Haushaltstextilien (Haus-/
Tisch-/ Bettwdasche), Gardinen

e Lederwaren, Reisegepdck, Kirschner-
ware, Galanteriewaren

e Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager

e Oberbekleidung aller Art (Damen, Her-
ren Kinder), Wasche, Strompfe, sonstige
Bekleidung

e Papier- /Schreibwaren, BUrobedarf,
Schulbedarf, Bastelbedarf

e Autozubehdr, -teile, -reifen, Kraft-
radteile, -zubehor

e Baumarktartikel (u.a. Bauelemente,
Baustoffe, Eisenwaren, Fenster, TU-
ren, Badeeinrichtung, Installations-
material, Sanitdrerzeugnisse, Holz-
und Holzmaterialen, Kamine, Ofen)

e Boote, Zubehor

e BUromaschinen, BUroeinrichtung,
Organisationsmittel

e ElekirogroBgerate™* ("WeiBe
Ware")*

e Gartenartikel, Gartenbedarf, Gar-
tenmobel, Gartenmaschinen, Frei-
landpflanzen, Campingmobel

e Leuchten, Lampen

e Kinderwagen

e MObel, Kichen, Buromdbel, Bett-
waren (u.a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)

e Teppiche, Bodenbeldge, Farben,
Lacke, Tapeten

e Zooartikel, lebende Tiere, Tierpfle-
gemittel, Zubehdr

e FahrrGder, Fahrradersatzteile und -
zubehor
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zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente

e SanitGtswaren, orthopddische und me-
dizinische Produkte, Horgerdte

e Schuhe

e Spielwaren, Bastelartikel

e Sportartikel, -schuhe, -bekleidung, Cam-
pingartikel, Jagd-/ Angelbedarf, Waffen

e Uhren, Schmuck

¢ Unterhaltungselekironik ("Braune
Ware")*, Ton- und Bildtrager, Telekom-

munikationsgeréte
weiBe Ware: z. B. Haus- und KUchengerdte (u. a. Kaffeemaschine, Mixer); braune Ware: z. B. Radio-,
Fernsehgerate, DVD-Player

**  ElektrogroBgerdate / Haushaltsgerdte (u. a. KUhlschrank, Sptlmaschine)

- Gewerbegebiete (GE)

Teilfldéchen des Plangeltungsbereiches der 3. Anderung werden weiterhin als
Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete dienen
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbe-
betrieben. Die allgemein zuldssigen Nutzungen ergeben sich aus § 8 Abs. 2
BauNVO, die ausnahmsweise zuldssigen Nufzungen aus § 8 Abs. 3 BauNVO.
Gewerbebetriebe aller Art, die nach § 8 BauNVO allgemein zuldssig sind, wer-
den nach § 1 Abs. 5 und 9 BAuNVO insofern eingeschrdnkt, als Einzelhandels-
betriebe mit kerngebietstypischen Sortimenten nicht zuldssig sind. Hierzu gehd-
ren Einzelhandelsbetriebe mit den unter Kapitel Sonstige Sondergebiete (SO
"Handel") genannten zentfrenrelevanten Sortimenten.

In den im Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebieten werden keine Ent-
wicklungsperspektiven fUr den Einzelhandel auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche der Stadt Jessen (Elster) sowie dem Sonstigen Sondergebiet (SO "Han-
del") gesehen. Zur Starkung der bestehenden Standorte werden in den Gewer-
begebieten (GE) Einzelhandelsbetriebe nur als ausnahmsweise zuldssige Nut-
zungen, sofern bestimmte Voraussetzungen erfullt sind, als zuldssig festgesetzt.
In Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird festgesetzt, dass Einzelhan-
delsbetriebe nur ausnahmsweise zuldssig sind, sofern sie rdumlich-fléchenbezo-
genundinihrem Sortiment dem Gewerbe eines Hauptbetriebes untergeordnet
sind. Eine FlGchengréBe zur genaueren Bestimmung des MaBstabs der Verhalt-
nismdagigkeit kann aus rechilichen Gronden nicht festgesetzt werden. Im Ge-
werbegebiet besteht lediglich die Mdglichkeit nach der Art der Betriebe zu glie-
dern, nicht jedoch, wie bspw. in einem Sondergebiet, maximale Verkaufsfla-
chengréBen festzusetzen. Untergeordnete FldchengréBen kdnnen bspw. vor-
liegen bei Shops innerhalb einer Tankstelle, bei Werkstatten, die auch Zubehdr
verkaufen oder bei der Selbstvermarktung vom am Standort produzierten Wa-
ren.

Des Weiteren werden Fahrzeugabstellanlagen als Hauptzweck der Grund-
stUcksnutzung, auch in Form von Parkhdusern ausgeschlossen. Ein derartiger
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Nutzungszweck ist mit Blick auf die Wertigkeit der festgesetzten Gewerbege-
biete durch die Stadt Jessen (Elster) nicht gewollt. Wie nachfolgend ausgefihrt,
sollen im Bebauungsplangebiet hauptsdchlich gewerbliche Nutzungen mit
entsprechendem Arbeitskraftepotenzial vorgehalten werden, was bei der vor-
genannten Nutzung im Verhdaltnis Fldche/Personaleinsatz nicht in nennenswer-
ter GréBenordnung der Fall ware.

Des Weiteren sind im vorliegenden Plangebiet raumbedeutsame Fotovoltaik-
freifldchenanlagen nicht zuldssig. Hintergrund dieser Festlegung ist das Erforder-
nis, die landesbedeutsamen Gewerbefldchen innerhalb ihrer Standorte fUr die
Ansiedlung von arbeitsplatzintensiven und/oder nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben vorzuhalten, die auf die gute Lagegunst und ErschlieBung
angewiesen sind.

Entsprechend der stGdtebaulichen Zielstellung sind in den Gewerbegebieten
GE 1 und GE 2 keine Vergnigungsstatten zuldssig. Unter dem Begriff "Vergnuo-
gungsstatte" wird grundsatzlich eine Vielzahl von Einrichtungen zusammenge-
fasst. In der Kommentarliteratur zur BauNVO werden unter dem stadtebauli-
chen Begriffstypus "Vergnigungsstatte" drei Unterarten wie folgt genannt:

- Nachtlokale jeglicher Art, VorfUhr- und Geschdaftsrdume, deren Zweck auf
Darstellungen sexuellen Charakters ausgerichtet ist,

- Diskotheken,
- Spiel- und Automatenhallen.

In Verbindung mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten wird auch festge-
setzt, dass Bordelle und bordellartige Betriebe unzuldssig sind. Diese fallen nicht
unter den Begriff der Vergnugungsstatten, da sie eher wohnartigen Charakter
aufweisen und daher im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zul&ssig waren. Sie wlrden sich jedoch in die o. g. Zielsetzung und die Struktur
der Betriebe nicht einfUgen und das Gebiet belasten. Das bedeutet, Spiel- und
Automatenhallen und Nachtlokale jeglicher Art sowie Diskotheken sind im ge-
samten Gewerbegebiet nicht zuldssig.

An diesem bevorzugten Standort sollen qualitatvolle gewerbliche Betriebe an-
gesiedelt und von vornherein dem Entstehen eines sogenannten "Trading-
Down-Prozesses", der hdufig mit der Ansiedlung von Bordellen, Einzelhandels-
betrieben mit erotischem Warensortiment efc. verbunden ist, entgegengewirkt
werden. Diese Ansiedlungen sind insofern im Plangebiet generell nicht ge-
wunscht, da dies sich obendrein auch auf benachbarte Siedlungsbereiche
und das (gewerbliche) Image der Gemeinde insgesamt auswirken kénnte.
Haufige Folgen der Ansiedlung derartiger Betriebe wdaren ein Attraktivitatsver-
lust und ein Absinken des Niveaus. Eine damit verbundene Umstrukturierung zu
einem minderwertigen Gebiet, wirde der stddtebaulichen Zielstellung fur das
Plangebiet, einen attraktiven Standort fUr landes- und regionalbedeutsame
gewerbliche Ansiedlungen zu schaffen und damit einhergehend die Wirt-
schaftskraft der Stadt Jessen (Elster) zu stérken, entgegenstehen.

Satzung 26 11.09.2024



Stadt Jessen (Elster)
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2"

Die in § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen,
werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO zugelassen.

Die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 grenzen unmittelbar an AuBenbereichs-
und Wohnbebauung sowie weitere gewerbliche Nutzungen. Ein AusschlieBen
von gewerblichen Nutzungen mit Nachtbetrieb ist jedoch in einem Bebauungs-
plan nicht zuldssig. FUr eine solche Festsetzung fehlt die Rechtsgrundiage. Somit
wird mit einem Hinweis auf der Planzeichnung auf die Lage aufmerksam ge-
macht.

5.2 MaB der baulichen Nutzung
- Sonstige Sondergebiete (SO "Handel"), Gewerbegebiete (GE)

Die Grundfléchenzahl (GRZ), die den Grad der maglichen Uberbauung und
Befestigung eines Grundstickes bestimmt, wird in der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" fUr die Gewerbegebiete GE und das
Sonstige Sondergebiet SO "Handel" mit 0,8 beibehalten. Die festgesetzte GRZ
ist im Hinblick auf die gewUnschte bauliche Entwicklung im Verhdlinis zur Verfo-
gung stehenden GrundstUcksfldche ausreichend bemessen. Die festgesetzte
Uberschreitungsmdglichkeit gemaB § 21a Satz 3 BauNVO, welche fUr das Sons-
tige Sondergebiet (SO "Handel") eingerdumt wird, resultiert aus der besonderen
Grundstuckssituation und dem im Hinblick auf die GrundstUGcksgroBe ange-
strebten sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Damit soll das festgesetzte
MaB der baulichen Nutzung eine angemessene Flexibilitat innerhalb des Sons-
tigen Sondergebietes SO "Handel" ermoglichen.

Mit der Festlegung der Hohe baulicher Anlagen von max. 15,00 m Uber Bezugs-
punkt soll sich das stadtebauliche Profil im in Rede stehenden Bereich nicht un-
maBstablich verdndern und die am Standort gewunschte Handelsnutzung so-
wie weitere mogliche Gewerbenutzungen keine unmaBstabliche stadtebauli-
che Dominanz erlangen. Die Festsetzung einer gréBeren Hohe baulicher Anla-
gen wurde Baukdrper entstehen lassen, die in ihrer stddtebaulichen Wirkung
profilUberragend und somit weithin sichtbar waren und damit das Stadtbild
agf. negativ pradgen wurden. Das mdchte die Stadt Jessen (Elster) vermeiden.
Der Bezugspunkt ergibt sich aus der mittleren Geldndehéhe im Anderungsbe-
reich und betréagt + 73,50 m NHN. Auf die Festsetzung von Trauf- und Firsthohen
wird im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes verzichtet, da
diese fUr die in Gewerbegebieten anzutreffenden Baukdrper von untergeord-
neter Relevanz sind. Die Flexibilitdt in der Ausnutzung der zur VerfUgung stehen-
den GrundstUcksfldchen wird hierdurch nicht beeintrachtigt, sondern erhéht.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen
Im Hinblick auf die Neuerrichtung des Supermarktes im Sonstigen Sondergebiet

SO "Handel" sowie die Integration einer StichstraBe in ein vornandenes Gewer-
begebiet werden Baugrenzen im Bebauungsplan neu festgesetzt. DarGber hin-
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aus werden die Verldufe der Baugrenzen geman dem Ursprungsbebauungs-
plan Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" fUr die Gewerbegebiete weitestgehend
Ubernommen. Ausgenommen hiervon ist w. v. der gednderte Verlauf durch die
hinzukommende ErschlieBungsstraBe und das Sonstige Sondergebiet SO "Han-
del". Dennoch ist es weiterhin das Ziel, moglichst groBe Baufelder enfstehen zu
lassen, die auch groBflachige Gewerbeansiedlungen ermdglichen sollen.

Die durch Baugrenzen geregelten Baufeldbegrenzungen bringen aus Sicht der
Stadt Jessen (Elster) keine beeintrdchtigenden Tatbestdnde, welche bspw.
mangelnde Besonnung etc. fur Nachbargrundsticke hervorrufen wirden, her-
vor. Abstandsfladchenregelungen im bauordnungsrechtlichen Sinne (§ 6 BauO
LSA) kommen in diesem Zusammenhang vollstandig zum Tragen.

Die erfolgten Festsetzungen von Baugrenzen geben unter Bezugnahme auf die
hier gewollten Baukdrperstrukturen den notwendigen Spielraum fUr die Baukor-
pergestaltung. Der gewdhlte Verlauf der Baugrenzen wird, in Verbindung mit
dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung, ausreichende Flexibilitdt im
Hinblick auf die Ausnutzbarkeit der Uberbaubaren Grundsticksfldchen einrdu-
men.

Hinweis:

- Im Anderungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Ge-
werbepark Jessen 2" sind Grenzeinrichtungen (Grenzmarken) vorhanden,
welche gegebenenfalls durch zukUnftige Bautdtigkeit zerstdrt werden
kénnen. Das Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-
Anhalt verweist auf die Regelung nach § 5 und § 22 VermGeoG LSA'S,
wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken
einbringt, verdndert oder beseitigt.

5.4 Nebenanlagen und Stellplatze

Die erfolgten Festsetzungen zu Nebenanlagen zielen darauf ab, im Rahmen
der Bebauungsplandnderung die entsprechende stddtebauliche Einordnung
vorzugeben. Es soll damit bewirkt werden, dass insbesondere auch Anlagen fur
erneuverbare Energien einen entsprechenden Stellenwert bei der Ausgestal-
tung der gewerblichen Grundstucksnutzungen erfahren.

Auf den Uberbaubaren GrundstUcksfldchen des Sonstigen Sondergebietes SO
"Handel" sowie den Gewerbegebieten sind Nebenanlagen gem. § 14 (1)
BauNVO und Stellplatze gem. § 12 BauNVO allgemein zul@ssig. Zusatzlich wurde
innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO "Handel" ein Bereich festgesetzt,
der ausschlieBlich fUr die Stellplatzanlage sowie die Zu- und Abfahrtsverkehre
der Kundschaft und Lieferanten des REWE-Marktes sowie des Rossmann-Droge-
riemarktes vorgesehen ist. Lediglich Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO in

13 VermGeoG LSA - Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15.09.2004 (GVBI. LSA S. 716), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom
07.07.2020 (GVBI. LSAS. 372, 373)
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Form von Einkaufswagenunterstdnden sind zuldssig. Hieraus ergibt sich eine
ausreichende Flexibilitdt beziOglich der Unterbringung der bendtfigten Anzahl
an Stellplatzen innerhalb des Betriebsgeldndes.

Auf den Uberbaubaren GrundstUcksfldchen der Gewerbegebiete GE sind Ne-
benanlagen gem. § 14 (1) BauNVO und Stellplatze gem. § 12 BauNVO allge-
mein zul&ssig. Im Bereich der Umgrenzung fUr Stellpldtze sind ausschlieBlich Stell-
platze gem. § 12 BauNVO zuldssig, da dieser Bereich als Mitarbeiterparkplatz
einem bestehenden Gewerbebetrieb zugeordnet werden soll.

DarUber hinaus sind Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO im gesamten
Plangebiet innerhallb der Gewerbegebiete GE und des Sonstigen Sonderge-
bietes SO "Handel" nach § 23 Abs. 5 BauNVO, mit Ausnahme von Windkraftan-
lagen gemdaB § 14 Abs. 2 Satz 2 BAuNVO, zul&ssig. Die Errichtung von Windkraft-
anlagen ist nicht zuldssig, da sich diese als nicht vereinbar mit dem Orts- und
Landschaftsbild in diesem Bereich von Jessen (Elster) zeigen.

5.5 Grunordnung

Das grunordnerische Konzept der rechtsgultigen Urfassung des Bebauungsplo-
nes wird in der 3. Anderung fortgefUhrt. Die entlang der Rehainer StraBe festge-
setzten &ffentlichen und privaten Grinfldchen werden beibehalten, die im
Westen entlang eines geplanten Grabens festgesetzten Anpflanzungen zur Ent-
wicklung eines FeuchtgebUsches werden Ubernommen, nach Osten weiterver-
laufend ergdnzt um neu festgesetzte Entwicklungsfldchen und Retentionsbe-
reiche, begleitend zu der neu geplanten ErschlieBungsstraBe (vorher Gewerbe-
gebiet). Die Festsetzungen zur Mindestbegrinung und Gestaltung der nicht
Uberbaubaren Fldchen mit Landschaftsrasen und einem 25 %igen Anteil an
Bdumen und Str&duchern werden ebenfalls beibehalten. Mit weiteren Anpflan-
zungen auf denim Umfeld des SO "Handel" neu festgesetzten privaten Grinfla-
chen soll dort eine Eingrinung entstehen.

5.6 VerkehrserschlieBung
5.6.1 StraBen, Wege

Die ErschlieBung der Gewerbegebiete innerhalb des Plangeltungsbereiches
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" wird aus-
gehend von der Rehainer StraBe Uber die Zufahrtssituation zum Gewerbepark
(FlurstUck 840, Flur 1, Gemarkung Jessen) im Bereich der Tankstelle erfolgen.
Diese GrundstUckszufahrtssituation soll auch fernerhin beibehalten bzw. ausge-
baut werden. Ausgehend von der geplanten an den Geltungsbereich im Wes-
ten angrenzenden ErschlieBungsstraBe wird ein StraBenstich mit Wendeanlage
in das Plangebiet in Richtung Osten zur ErschlieBung der hier befindlichen Ge-
werbegebiete, einschlieBlich der festgesetzten Stellplatzanlage, hineingefihrt.

Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet SO " Handel" wird Uber eine eigene Zu-
fahrt an die Rehainer StraBe angebunden. Hierbei sind sowohl die Erfordernisse

Satzung 29 11.09.2024



Stadt Jessen (Elster)
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2"

des motorisierten als auch des nichtmotorisierten Verkehrs zu beachten. Hierzu
wurde eine Verkehrstechnische Untersuchung'4 in Auftrag gegeben, die die
Anbindung des REWE- Marktes in Verbindung mit einem Rossmann- Drogerie-
markt an die B 187 (Rehainer StraBe) untersucht hat. Hierbei waren in der Ver-
kehrsuntersuchung die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit auf Grund-
lage aktueller Verkehrsdaten nachzuweisen und die Wechselwirkungen mit be-
nachbarten GrundstUckszufahrten aufzuzeigen und zu bewerten. Auch die An-
bindung des Mitarbeiterparkplatzes eines bestehenden Gewerbes wurde ein-
bezogen. Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung ergab, dass die B 187 und die ge-
plante Zufahrt auch ohne Linksabbiegestreifen ausreichend leistungsfahig sind.
Die ausfUhrliche Untersuchung und die detaillierten Ergebnisse und Hinweise zur
Ausgestaltung sind der Verkehrstechnischen Untersuchung, die als Anlage die-
ser Begrindung beigefugt wird, zu enthehmen.

Von der Rehainer StraBe ausgehend wird es erforderlich eine GrundstUckszu-
fahrt in das Plangebiet hineinzufUhren. Diese hat die Aufgabe, die Stellplatzan-
lage des neu zu errichtenden REWE-Supermarktes/ Rosssnann- Drogeriemarktes
fur den Privatkundenverkehr mit PKW erreichbar werden zu lassen sowie die
Mitarbeiterstellplatze eines benachbarten Gewerbebetriebes BMI (FlurstGck
1011, Flur 1, Gemarkung Jessen) zu erschlieBen. Zum anderen ist sie erforderlich,
um die Anlieferrelationen des Supermarktstandortes absichern zu kdnnen.

Die rGumlich erforderlichen Verhdltnisse fUr die Eckausrundungen bei Einmuon-
dungen wurden insofern im Rahmen des Bebauungsplanes bereits beachtet,
als auf einem Teilabschnitt entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze ein Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt auch zukUnftig (wie im Ursprungsbebauungsplan)
festgesetzt wird. Dieser trdgt dem Umstand Rechnung, dass die Leichtigkeit des
flieBenden Verkehrs im Bereich der Rehainer StraBe nicht durch zusatzliche Ein-
oder Ausfahrten behindert werden soll. Die Erreichbarkeit anschlieBender
Grundstucksfladchen steht hierdurch nicht in Frage.

Innerhalb des Plangebietes verlduft entlang der Rehainer StraBe ein Radweg.
Im Zuge der B 187 ist der &ffentliche Radverkehr auch weiterhin sicher zu fGhren.
Im Sinne der Sicherheit und Ordnung (§ 4 FStrG) sind daher die Hinweise unter
Punkt 8 der Verkehrstechnischen Untersuchung zur Verkehrsanbindung zu be-
achten. Demnach ist der Radweg bevorrechtigt Uber die Marktzufahrt zu fGh-
ren. Die Furt ist einzufdrben und es ist auf den Zweirichtungsradweg hinzuwei-
sen.

Hinweise:

- Bei der Gestaltung des StraBen- und Wegeverbindungen sind die Empfeh-
lungen fUr die Anlage von StadtstraBen RASt 2006 zu Grunde zu legen. Bei
der Gestaltung der StraBen und Gehwege sind auch auf Privatgrundsto-
cken die Voraussetzungen einer hindernisfreien baulichen Umwelt zu

14 Verkehrstechnische Untersuchung zur Verkehrsanbindung zum Neubau REWE-Markt und Rossmann-
Drogeriemarkt, B 187 Rehainer StraBe 06917 Jessen (Elster), Stand Juli 2022, Uhlig & Wehling GmbH In-
genieurgesellschaft, Mittweida
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schaffen, um fUr die Menschen mit Behinderungen eine Verbesserung der
Lebensqualitat zu erzielen und die Teilhabe am gesellschaftlichen Leben
zu ermbglichen.

- FUr die in Rede stehende Zufahrt ist nach § 8 ff. FStrG eine Sondernutzung
durch die Stadt zu genehmigen. Hierzu ist der Baulasttrdger der Strae an-
zuhoren.

5.6.2 Park- und Stellplatzfladchen

Die erforderlichen Stellplatzanlagen fUr den REWE-Supermarkt sowie den Ross-
mann-Drogeriemarkt sind innerhalb der Fidche fur Stellplatze und Nebenanlo-
gen unterzubringen. AuBerdem werden sich die Zufahrts- und Wendemaglich-
keiten fUr LKW-Sattelzuganlieferungen in diesem Bereich befinden.

Zusatzlich erfolgt die Festsetzung einer Stellplatzanlage fur Pkw (fUr Mitarbeiter
eines bestehenden Gewerbebeftriebes) ostlich angrenzend an das Sonstige
Sondergebiet SO "Handel" innerhalb des Gewerbegebietes. Ein Uberfahrtsrecht
soll im Havariefall die verkehrliche Anbindung des Sonstigen Sondergebietes
SO "Handel" an die &ffentlichen StraBen im Umfeld des Bebauungsplanes Uber
die geplante StraBenverkehrsflache mit Wendeanlage im Osten ermdglichen
(2. ErschlieBungsweg).

Lur konkreten Ausgestaltung aller VerkehrstUhrungen bzw. —anbindungen ist die
Erarbeitung einer ingenieurtechnischen ErschlieBungsplanung erforderlich.

DarUber hinaus wird zum Schutz des Bodens festgesetzt, dass Stellpl&tze nur mit
versickerungsfahiger Oberfldche, bei einem Abflussbeiwert von 60%, zuldssig
sind.

5.6.3. Offentlicher Personennahverkehr

Der Anderungsbereich verfigt gegenwdrtig noch nicht Uber eine unmittelbare
Anbindung an den OPNV. Die ndchsten Bushaltestellen befinden sich in ca.
50 m (Bereich Tankstelle) bzw. 200 m Entfernung (Richtung Wittenberg und
Seyda). Eine Verlagerung der Bushaltestelle zum REWE- Standort wére denkbar.
Der Busbahnhof und der Bahnhof Jessen (Elster) mit Anbindung an alle Bus- und
Bahnlinien ist 700 m entfernt und in ? Minuten zu FuB zu erreichen.

5.7 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungssituation im Plangeltungsbereich kann grundsatzlich
als gesichert betrachtet werden. Entsprechende Ver- und Entsorgungsleitun-
gen befinden sich bereits anteilig in der 6ffentlichen Verkehrsfldche (Rehainer
StraBe) bzw. straBenbegleitend innerhalb der privaten Grunfldche. Hiervon aus-
gehend werden die Leitungen der technischen Infrastruktur dem Baugebiet zu-
gefUhrt. Die hierfUr bendtigten Leitungskapazitdten sind im Rahmen einer inge-
nieurtechnischen ErschlieBungsplanung separat zu ermitteln.
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5.7.1 Trink- und Brauchwasser

Trinkwasserleitungen des Wasser- und Abwasserzweckverband "Elbe-Elster-Je-
ssen" (WAZV Elbe-Elster-Jessen) befinden sich im Verlauf des StraBenseitenrau-
mes der Rehainer StraBe. Hieran kann im Rahmen der Entwicklung des vorlie-
genden Plangebietes angebunden werden.

5.7.2 Schmutzwasser

Eine Schmutzwasserentsorgung erfolgt fUr das Plangebiet gegenwartig nicht.
Sie soll Uber die Einleitung in das Kanalisationssystem der Rehainer Strale erfol-
gen. Erweiterungen dieser Kanalisation sind mit dem Wasser- und Abwasser-
zweckverband "Elbe-Elster-Jessen" (WAZV Elbe-Elster-Jessen) im Vorfeld von
BaumaBnahmen abzustimmen.

Hinweise:

- Bei der Planung ist zu beachten, dass die Leitungen eine ausreichende
Deckung fUr einen frostfreien Betrieb haben. Die Planung und AusfUhrung
ist so zu gestalten, dass die Deckung der Trinkwasserversorgungsleitun-
gen/Schmutzwasserhausanschlusskandle erhalten bleibt. Entwdsserungs-
mulden im Bereich der Schutzstreifenbreite (3,00 m beidseitig) sind nicht
erlaubt. Bei der geplanten Zufahrt des REWE Marktes ist eine Schutzvor-
sorge der zu querenden Trinkwasserversorgungsleitung einzuplanen.

- FUr das Einleiten von gewerblichem (betrieblichem) Schmutzwasser ist ein
Antrag auf Genehmigung einer Einleitung von gewerblichem bzw. indust-
riellem Abwasser in die &ffentliche Schmutzwasseranlage zu beantragen.
FUr diese Abwdasser gelten besondere Bedingungen/Anwendungen, die
oftmals eine Vorbehandlung des Abwassers (z. B. Uber Fettabschneider in
Fleischabteilungen) erforderlich machen.

5.7.3 Niederschlagswasser

Eine ordnungsgemdaBe AbfUhrung des Oberfldchenwassers stellt sich fUr die Ent-
wicklung des vorliegenden Bebauungsplangebietes essenziell dar. Aufgrund
der GréBe und Gliederung des Plangebietes und dem Ziel der Stadt Jessen (Els-
ter), das Oberflachenwasser moglichst im Plangebiet zu verbringen, wurde im
Zusammenhang mit der Entwicklung des Sonstigen Sondergebietes SO "Han-
del" ein "Fachbeitrag Wasserwirtschaft!s beauftragt. Diese gutachterliche Zu-
sammenstellung zur Abwasserbeseitigung liegt den nachfolgenden Ausfuhrun-
gen zugrunde.

Nach DWA-Arbeitsblatt A 138 ist fUr alle Versickerungsanlagen i. d. R. ein erfor-
derlicher Mindestsickerraum von 1,00 m bis zum MHGW einzuhalten. Bei Mul-

15 Fachbeitrag Wasserwirtschaft, Ingenieurges. KEMPA Dessau mbH, Juli 2023

Satzung 32 11.09.2024



Stadt Jessen (Elster)
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2"

den- oder Mulden-Rigolen-Elementen ist dies der Flurabstand von der OK Mul-
densohle, bei Rigolen und Rohr-Rigolen jeweils von der Rigolensohle bis zum
jeweilligen Stand des MHGW.

FUr die potenzielle Bebauung im SO "Handel" wurde im Vorfeld mit der zustan-
digen unteren Wasserbehdrde des Landkreises Wittenberg abgestimmt, dass
der Flurabstand zum MHGW um 25 cm unterschritten werden darf, d. h. es ist
ein Mindestsickerraum von 0,75 m einzuhalten.

In Bezug auf die angegebenen BemessungswasserstGnde ergibt sich fur die
Planung und den Bau von Mulden-Rigolen-Elementen oder Versickerungsmul-
den folgende Absoluthdhe der fertigen Muldensohle, welche nicht unterschrit-
ten werden darf:

- min. OK fertige Muldensohle = 73,10 m U NHN

Bei Einhaltung des Mindestparametes besteht auf dem Grundstick des SO
"Handel" relativ wenig Spielraum fUr die hohenmdaBige Einordnung der bauli-
chen Anlagen. Im Bereich der Gebdude muss nach Abtrag des Oberbodens
mit einer Aufflllung gerechnet werden. Von den Gebduden weg muUssen die
unbefestigten Randbereiche zur GrundstUcksgrenze hin ggf. leicht abgebdscht
ausgefuhrt werden.

Hinweis:
- Der Mutter-/Oberboden ist gefrennt von darunter anstehenden Boden-
materialien auszubauen und auch getfrennt zu lagern, mit dem Ziel, ihn

einer hochwertigen Verwertung moglichst direkt in der BaumaBnahme
wieder zuzufUhren.

FUr die Beantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis zur Versickerung der Ober-
flachenabflUsse auf dem GrundstUck ist, auBer den wassertechnischen Berech-
nungen und den zugehérigen Erléuterungen, ein Uberflutungsnachweis nach
DIN 1986-100 erforderlich, weil die abflusswirksame Fladche des GrundstUcks
800 m? deutlich Ubersteigt. Dabei muss nachgewiesen werden, dass die Diffe-
renz der auf dem GrundstUck anfallenden Regenwassermenge (in m3), aus
dem mindestens 30-jahrigen Regenereignis und dem 5-jahrigen Bemessungsre-
gen fur Versickerungsanlagen, kurzfristig schadlos auf dem Grundstuck rockge-
halten werden kann. Diese sogenannte unsch&dliche Uberflutung muss inner-
halb der Parkplatzfldche erfolgen und darf weder Menschen und Tiere, noch
die neue Gebdudesubstanz oder andere Sachguter gefdhrden. Gebdudeein-
gdénge und andere sensible oder vor Oberfldchenabflissen zu schitzende Be-
reiche mussen generell Uber dem vorhandenen Geldnde, auBerhalb mogli-
cher Uberflutungsbereiche liegen.

Die Mindestabstdnde von Versickerungsanlagen zur Bebauung nach DWA-A
138 - Abschnitt 3.3.2 sind zu beachten.
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Das anfallende und zu versickernde Regenwasser bedarf einer ausreichenden
Vorreinigung, da dieses auf Fldchen mit hdherem Belastungspotenzial anfallt
(Fldchen des ruhenden Verkehrs). Mit den geplanten Mulden-Rigolen-Elemen-
ten oder Versickerungsmulden ist eine Vorreinigung durchfUhrbar. Eine
Schachtversickerung ist lediglich bei unbedenklichen Fldchen moglich, bspw.
bei begrunten Dachfladchen.

Die Neuanlage vollversiegelter Fldchen sollte auch auf den weiteren privaten
Fldchen (der Gewerbegebiete) auf das absolut erforderliche Minimum be-
schrankt bleiben. FUr Versickerungsanlagen sind entsprechende wasserrechtli-
che Genehmigungen nach WG LSA bei der unteren Wasserbehdrde zu bean-
tragen. Der vorstehend genannte Fachbeitrag Wasserwirtschaft ist Anhang
und damit Bestandteil dieser Begrundung.

Hinweise:

- BezUglich der Anpflanzung von Baumen in den einzelnen Grinfldchen, die
auch der Versickerung dienen, ist darauf hinzuweisen, dass dadurch keine
Wasserwegsamkeiten, z. B. durch Baumbepflanzung mit WurzelbelUf-
tung/Wurzelbewdsserung entstehen durfen.

- Steigt mit der Nutzung als FliGdche fur den Einzelhandel auch die Nachfrage
an Wasser z. B. zur Bewdsserung von Grinbereichen, so ist darauf hinzuwir-
ken, dass neben der Versickerung des Niederschlagswassers auch Anla-
gen zur RUckhaltung und Speicherung von Niederschlagswasser vorgese-
hen werden, um eine Entnahme des erforderlichen Wassers, insbesondere
aus dem Grundwasser oder dem Trinkwassernetz zu vermeiden. Auch
Moglichkeiten der Fassaden- und Dachbegrinung sollten nicht ausge-
schlossen werden.

5.7.4  Elekiroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgungsleitungen (Nieder- und Mittelspannungsleitun-
gen) der MITNETZ Strom befinden sich im Bereich der &ffentlichen StraBenver-
kehrsfldche der Rehainer StraBe. Von hier aus kann das Plangebiet erschlossen
werden.

Hinweis:

- Trassen zur Kabelverlegung sind méglichst im 6ffentlichen Bereich vorzuse-
hen.

- Im Bereich der unterirdischen Anlagen ist Handschachtung erforderlich. Zu
den Kabeln ist ein Abstand von mindestens 0,40 m einzuhalten. Arbeiten
in der N&he von Kabelanlagen sind nach den geltenden technischen und
berufsgenossenschaftlichen Vorschriften sowie den anerkannten Regeln
der Technik auszufUhren.
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5.7.5 Gasversorgung

Im Verlauf der Rehainer StraBe befinden sich ebenfalls Erdgasversorgungslei-
tungen, an die bei Bedarf im Rahmen der Entwicklung des Plangebietes ange-
bunden werden kann.

Hinweis:

- Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind durch fachgerechte
ErkundungsmaBnahmen (Ortung, Querschldge, Handschachtungen, ...)
festzustellen. Im unmittelbaren Bereich der Leitungen ist auf den Einsatz
von Maschinen zu verzichten.

5.7.6 Telekommunikation

Telekommunikationstrassen der Deutschen Telekom GmbH befinden sich im Be-
reich der privaten Grunflache in einiger Entfernung straBenbegleitend zur
Rehainer StraBe. Von hier aus ist eine telekommunikationsseitige Versorgung
des Plangebietes moglich. Im Bereich des Sonstigen Sondergebietes SO "Han-
del" soll die bestehende Telekommunikationstrasse im Rahmen der Standortver-
lagerung des REWE- und des Rossmann-Marktes in den nérdlichen Teil der GrUn-
fldache umverlegt werden.

Hinweise:

- Die Telekommunikationslinien liegen in einer Tiefe von 0,4 bis T m. Mit einer
geringeren Tiefenlage muss gerechnet werden, wenn die Uberdeckung
nachtraglich veré@ndert wurde oder andere Anlagen gekreuzt werden.
Genaue Trassen und Tiefenlagen sind ggf. durch Querschlage vor Ort zu
ermitteln. Telekommunikationslinien kdnnen mit Warnschutz versehen sein,
jedoch ist das nicht zwingend.

- In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Tras-
sen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fUr die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Stro-
Ben und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

- Sollten AnschlUsse an das Telekommunikationsnetz der Telekom bendtigt
werden, so ist diese rechtzeitig (mindestens 3 Monate vor Baubeginn) zu
informieren und darUber in Kenntnis zu setzten. FUr Tiefbauunternehmen
steht die "Trassenauskunft Kabel" (Kabeleinweisung via Internet) unter fol-
gender Internetadresse zur VerfUgung: https://trassenauskunftkabel.tele-
kom.de
Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist zu beachten.
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5.8 Abfallentsorgung

Die MUllentsorgung fur Restmall u. &. wird durch den Landkreis Wittenberg ver-
anlasst. Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abfallen zur Verwertung (z. B.
Papier, Pappe, Kunststoffabfdlle/Leichtverpackungen u. a.) welche gemal
der Abfallentsorgungssatzung nicht dem Landkreis Wittenberg zu Uberlassen
sind, sowie von gewerblichen Abfdllen zur Beseitigung, die gemdaB Satzung von
der offentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist vom jeweiligen Ab-
fallerzeuger selbst Uber zugelassene Entsorgungsunternehmen zu organisieren.
Die Verwertung von Abfdllen hat Vorrang vor deren Beseitigung.

Sonderabfdlle (z. B. kontaminierter Bauschutt und Boden) sind in Eigenverant-
wortlichkeit des Erzeugers ordnungsgemalB zu entsorgen. Das nicht vermeid-
bare Abfallaufkommen aus dem Errichten sowie dem Betreiben von Betriebs-
anlagen ist ausschlieBlich Uber berechtigte Transportunternehmen und —-anla-
gen zu verwerten und zu beseitigen.

Die Schwerlastfahrzeuge der Mullabfuhr kbnnen die zukUnftigen Betriebsge-
l&dnde direkt anfahren bzw. auf diesen wenden. Sollte es aus Grunden der Ar-
beitssicherheit nicht moglich sein, so muss der Abfall (MUlltonne / SperrmUll) am
Entsorgungstag an der nGchsten befahrbaren Strale bereitgestellt werden.

5.9 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fUr die Bauleitpla-
nung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG'¢), wonach die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie sonstige schutzbedurftige Gebiete, soweit
wie moglich vermieden werden.

FUr den Bereich des Sonstigen Sondergebietes SO "Handel" ist fUr den geplan-
ten Neubau des REWE-Marktes und des Rossmann- Drogeriemarktes eine
Schallimmissionsprognose!” erstellt worden, um zu prUfen, ob die Anforderun-
gen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA LGrm18) eingehal-
ten werden kédnnen. Auf Grundlage des Planstandes zum Zeitpunkt der Unter-
suchung ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte gem. TA Larm an den maB-
gebenden Immissionsorten Am Tag (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und in der Nacht
(ungUnstigste Nachtstunde zwischen 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) anhand der Beur-
teilungspegel an der nachbarlichen Bebauung (Gewerbegebiet, Mischgebiet)
zu prufen.

16 Gesetfz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ger&usche, Er-
schitterungen und dhnliche Vorgdnge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

17 Schallimmissionsprognose "Neubau REWE-Markt und Rossmann-Drogeriemarkt in der Rehainer StraBe in
06917 Jessen", Stand 31.05.2022, ASR Akustik und Schallschutz Rosenheinrich, Weimar

18 TA L&rm — Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz — Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26.08.1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503)
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Das Ergebnis der Untersuchung ist, dass an allen definierten Immissionsorten die
Immissionsrichtwerte der TA Larm durch den Betrieb der neuen Markte tags und
nachts um mindestens 6 dB unterschritten werden. Das Spitzenpegelkriterium
der TA Larm tags und nachts wird durch den Betrieb der neuen Markte eben-
falls unterschritten. Demzufolge besteht keine Notwendigkeit Schallschutzmal-
nahmen oder ldrmmindernde MaBnahmen in der 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen" festzusetzen.

Die Uberarbeitete Schallimmissionsprognose ist der hiesigen Begrundung als
Anlage beigefugt.

5.10 Brandschuiz

Anlagen zur Loschwasserversorgung als Grund- bzw. Objektschutz sind gegen-
wartig im Plangebiet nicht vorhanden. Es mUssen Feuerldschbrunnen, Zisternen
0. @. Anlagen zur Loschwasserversorgung neu angelegt werden.

Der Léschwasserbedarf ist fr den Léschbereich in Abhdngigkeit von der bauli-
chen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens zu ermitteln. Lt. DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W
405, ergibt sich fUr das Sonstige Sondergebiet SO Handel eine Loschwasser-
menge von mindestens 1.600 I/min (2 26 m3/h) als Grundschutz fUr die Zeit von
2 Stunden. Entsprechend der konkreten Nutzung eines Gebdudes kann dar-
Uber hinaus die Vorhaltung weiterer Loschwassermengen notwendig sein (Ob-
jektschutz).

Die dauerhafte Gewdhrleistung des Grundschutzes an Loéschwasser ist durch
die Stadt Jessen (Elster) bereit zu stellen, bspw. Uber Hydranten, Flachspiegel-
brunnen oder Léschteiche. Das Loéschwasser muss mindestens 2 Stunden zur
Verfugung stehen. Die Sicherung einer ausreichenden Loschwasserversorgung
ist im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes nachzuweisen. Die genaue
Léschwassermenge, welche sich in Abhdngigkeit von der Nutzung als notwen-
dig vorzuhalten zeigt, ist mit der Freiwilligen Feuerwehr Jessen (Elster) abzustim-
men. DarUber hinaus ist der Brandschutzstelle des Landkreises Wittenberg ein
schrifticher Nachweis vorzulegen (§ 15 BauVorlVO LSA und DVGW-Regelwerk,
Arbeitsblaftt W 405).

511 Kampfmittel

FUr den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewer-
bepark 2" ist nach derzeitigem Kenntnisstand der Stadt Jessen (Elster) nicht do-
von auszugehen, dass bei beabsichtigten BaumaBnahmen Kampfmittel gefun-
den werden kdnnten. Jedoch unterliegen die Erkenntnisse und die Beurteilung
von Fldchen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Sachsen-
Anhalt (KBD) einer stGndigen Aktualisierung.

Unabhdngig davon kédnnen Kampfmittelfunde jeglicher Art nie ganz ausge-
schlossen werden. Bei den Erdarbeiten sind die einschldgigen Bestimmungen
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beim Fund von Waffen, Waffenteilen, Munifion und Sprengkoérpern zu beach-
ten. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstdnde militari-
scher Herkunft gefunden werden, ist dies unverziglich der néchsten Polizei-
dienststelle, dem Ordnungsamt des Landkreises oder dem Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst anzuzeigen. Dies gilt auch im Zweifelsfall. Der Gefahrenbereich ist
abzusperren. Die Arbeiten durfen erst nach Beseitigung der Gefahr und Frei-
gabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden.

5.12 Denkmalschuiz

Archdologische Bau- oder Kulturdenkmale sind im Geltungsbereich vorliegen-
den Bebauungsplanes nicht bekannt. Die bauausfUhrenden Betriebe sind auf
die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und Erhaltungspflicht unerwartet freige-
legter arch&ologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Werden bei Erdarbei-
ten Sachen oder Spuren von Sachen gefunden, bei denen Anlass zu der An-
nahme besteht, dass es sich um archdologische oder bauarchdologische
Funde handelt, sind diese zu erhalten und der unteren Denkmalschutzbehodrde
anzuzeigen.

Nach § 9 Abs. 3 DenkmSchG-LSA' sind Befunde mit den Merkmalen eines Kul-
turdenkmales sofort anzuzeigen und zu sichern. Bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige ist am Fundort alles unverdndert zu lassen. Die wissenschaft-
liche Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen ent-
deckten archdologischen Denkmale obliegt dem jeweiligen Vorhabentrager
und wird durch den § 14 Abs. 9 DenkmSchG-LSA geregelt.

5.13 Altlasten/ Bodenschutz/ Baugrund

Der Landkreis Wittenberg, Sachgebiet untere Bodenschutzbehdérde verfigt als
zust@ndige Behorde Uber ein flachendeckendes Kataster von alflastenver-
dachtigen Fidchen und schadlichen Bodenverunreinigungen. Der Stadt Jessen
(Elster) sind im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes derzeit
keine Altlastenverdachftsfldchen bekannt.

Entsprechend § 1 Abs. 1 BodSchAG LSA2 ist mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen. Es sind Bodenversiegelungen auf das unbedingt not-
wendige MaB zu begrenzen. Vorrangig sind bereits versiegelte, sanierte, bau-
lich veré@nderte oder bebaute FIidchen wieder zu nutzen. Werden bei Erdarbei-
ten Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen festgestellt, so ist die untere
Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Wittenberg (gem. §§2, 3 Bod-
SchAG LSA) unverziglich zu informieren.

Bislang wurden fUr den Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung des Be-
bauungsplanes keine umfassenden Baugrunduntersuchungen vorgenommen

19 DenkmSchG-LSA - Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 (GVBI. LSAS. 368),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSAS. 769, 801)

20 BodSchAG LSA - AusfUhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz vom
02.04.2002, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetfzes vom 05.12.2019 (GVBI. LSA S. 946)
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—lediglich fUr den Bereich des Sonstigen Sondergebietes SO "Handel". Es ist da-
her nicht auszuschlieBen, dass aufgrund von Inhomogenitdten im Untergrund,
MaBnahmen getroffen werden mussen, um die Standsicherheit fUr entspre-
chend neu hinzutretende bauliche Nutzungen zu gewdhrleisten. Daher wird in
jedem Fall empfohlen, vor neuen zukunftigen Bauvorhaben Baugrunduntersu-
chungen durchfUhren zu lassen und die im Ergebnis der Baugrundsituation an-
getroffenen Verhdltnisse, mit Blick auf die Standsicherheit von Gebduden und
baulichen Anlagen zu beachten.

Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch natUrliche Subrosi-
onsprozesse bedingte Beeintrachtigungen der Geldndeoberfldche (bspw. Erd-
falle) sind dem Landesamt fur Geologie und Bergwesen im zu betrachtenden
Vorhabenbereich nicht bekannt.

Im Folgenden werden Auszuge der Baugrunduntersuchung?! fur das Sonstige
Sondergebiet SO "Handel" zusammenfassend wiedergegeben. Die vollstan-
dige Baugrunduntersuchung ist im Bauamt der Stadt Jessen (Elster) einsehbar.

Im Untersuchungsgebiet wurden im Zeitfraum vom 22.02. bis 23.02.2022 insge-
samt 12 Rammkernbohrungen und 3 Schwere Rammsondierungen ausgefUhrt.
Die geplante Bohrtiefe konnten in allen Rammkernbohrungen und in der
Schweren Rammsondierungen erreicht werden. An ausgewdhlten Bodenpro-
ben wurden nach Bemusterung durch den Gutachter die naturlichen Wasser-
gehalte, die Kornverteilungen und die Konsistenzgrenzen ermittelt.

Regionalgeologisch gehort das Plangebiet zum Verbreitungsgebiet méachtiger
pleistoz&ner Niederterrassenbildungen von Elbe und Schwarzer Elster. Der tie-
fere Untergrund > 6 — 7 m Tiefe wird von pleistoz&nen Grundmordnen aus Ge-
schiebemergeln gebildet. Unter einer Mutterbodenbedeckung von ca. 20 bis
40 cm lagern nahezu Uberall holozdne, mitteldichte Schwemmsande aus eng
gestuften, teilweise schwach schluffigen Mittel- bis Grobsanden bis in Tiefen
von 0,40 - 2,00 m. Darunter folgen pleistozdne Terrassenbildungen welche Uber-
wiegend weit gestuft sandig geprdgt sind, in einigen Bereichen aber auch aus
weit gestuften Kiessanden bestehen kdnnen. Ab 6,40 bis > 7,00 m Tiefe stehen
Geschiebemergel aus stark schluffigen, tonigen Sanden in steifer bis halbfester
Konsistenz und dichter Lagerung (eiszeitliche Uberprégung) an. Auffillungen
sind nurim norddstlichen Bereich neben der Rehainer StraBe in BS 8 angetroffen
worden und bestehen aus schwach schluffigen, kiesigen, Sanden in mitteldich-
ter Lagerung. Nach /U 6/ ist das Bearbeitungsgebiet der Erdbebenzone 0 zuzu-
ordnen.

Als mittlerer Grundwasserstand kann + 71,34 bis + 71,40 m 0. NHN angenommen
werden. Das Grundwasser sowie die anstehenden Baugrundschichten sind als

21 Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 Hauptuntersuchung "Neubau BV REWE-Markt und Fachmarkt in
06917 Jessen, Rehainer StraBe", Stand 27.04.2022, GLU GmbH Jena
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nicht betonangreifend (Expositionsklasse XA 0) einzuschatzen. Alle Baugrund-
schichten entfsprechen dem Zuordnungswert Z 0 und sind ohne Einschrankun-
gen wieder einbaubar.

Versickerungen von Niederschlagswdassern im Baugrund sind grundsatzlich
moglich, Versickerungsanlagen (Sickerschdchte, Rigolen) sind jedoch auf-
grund des zeitweise bis nahe an GOK anstehenden Bemessungswasserstand
wegen der fehlenden Reinigungszone nicht zuldassig (s. DWA A 138). Lediglich
flache Versickerungsmulden sind ggf. moglich.

Bei den vorhandenen Mittel-Grundwasserstdnden von ca. 2 m u. GOK sind
Grundwasserabsenkungen in den Baugruben bis ca. 1,50 m Tiefe nicht erfor-
derlich. Zutretendes Niederschlagswasser wird in den durchl&ssigen Sanden
versickern. Sollte sich héhere Wasserstdnde durch Hochwasserereignisse ein-
stellen, sind ggf. die Bauarbeiten einzustellen oder Grundwasserabsenkungen
Uber Vakuum-Entwdasserungen mit eingespulten Filterlanzen zu betreiben.
Detailliertere Hinweise und Empfehlungen sind dem Baugrundgutachten zu
entnehmen.

Sind im Rahmen des Vorhabens GrundwasserabsenkungsmaBnahmen not-
wendig, ist dafur gem. § 9 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) eine wasser-
rechtliche Erlaubnis nach § 8 WHG erforderlich. Diese Erlaubnis ist rechtzeitig,
mindestens vier Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde zu be-
antragen. HierfUr sind dem Antrag eine kurze Baubeschreibung mit Angabe der
Entnahme- und Einleitmenge, Entnahme- und Einleitstelle, Zeitraum der Wasser-
haltung, Angaben Uber die drtliche Lage und Lageplan beizufugen.

5.14 BERGBAU

Das Plangebiet liegt innerhallb der Bergbauberechtigung "Elbe-Elster”, Nr.: |-B-
c/d-136/2023 (Bodenschatz: Erze, Salze, Spate fur die Gewinnung von chem.
Elementen und Verbindungen; Sole; Stein-, Kali-, Magnesia- und Borsalze nebst
den mit diesen Salzen in der gleichen Lagestatte auftretenden Salzen).

Bergbauliche Belange stehen dem geplanten Vorhaben grundsatzlich aber
nicht entgegen. Hinweise auf mogliche Beeintrdchtigungen durch umgegan-
genen Altbergbau liegen dem Landesamt fUr Geologie und Bergwesen fur
das Plangebiet nicht vor.

5.15 Hochwasserschutz

Nach der Hochwassergefahrenkarte des Landesbetriebes fir Hochwasser-
schutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt LHW (Quelle: Internet) liegt das
Bebauungsgebiet fir den HQ 100 nicht im Uberschwemmungsbereich der
Schwarzen Elster. Fir den HQ 100 kann ein Grundwasserspiegel bei ca. GOK
(als Bemessungswasserstand + 73,20 m U. NHN for HQW 100) angenommen wer-
den. FUr den HQ 200 (Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit) ist laut
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Hochwassergefahrenkarte ein Uberschwemmungswasserstand von 1 -2 m U.
GOK anzunehmen.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl&-
nen insbesondere die Belange des Hochwasserschutzes zu berucksichtigen.

Hochwasserrisikogebiet

Der gesamte Plangeltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes be-
findet sich innerhalb des Risikogebietes nach § 78b Wasserhaushaltsgesetz
(WHG). Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind Ge-
biete, fUr die nach § 74 Abs. 2 WHG Gefahrenkarten zu erstellen sind und die
nicht nach § 76 Abs. 2 oder Abs. 3 WHG als Uberschwemmungsgebiete festge-
setzt sind oder vorlGufig gesichert sind.

Bei der Ausweisung neuer Baugebiete sowie bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen fur nach § 30 Abs. 1 und 2 oder nach § 34 BauGB zu beurteilende Gebiete
sind insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschdden in der Abwédgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beruck-
sichtigen.

Auf das bestehende Hochwasserrisiko und die erforderliche hochwasserange-
passte Bauweise wird hiermit hingewiesen. Zur Feststellung der moglichen Risi-
ken (speziell Wasserstnde) sind die unter dem nachfolgenden Link einsehba-
ren Risikokarten und Gefahrenkarten bei der Planung zu berUcksichtigen:

https://www.geofachdatenserver.de/de/hochwassergefahrenkarte-hg200.html

In vorgenanntem Sinne sollten neue Gebdude so errichtet werden, dass die
Bausubstanz selbst im Hochwasserfall nach RUckgang des Hochwasserereignis-
ses in konventioneller Weise sanierungsfahig sein wird. Weitergehende Festset-
zungen im vorliegenden Bebauungsplan werden nicht als verhaltnismdaBig re-
gelbar angesehen. Somit setzt die Stadt Jessen (Elster) vorliegend UGberwiegend
auf die nachfolgend genannten betrieblichen, respektfive nutzungsbezogen
angemessenen, fur den Einzelfall festzulegenden Regelungen. DiesbezUgliche
betriebliche Regelungen kdnnten darin bestehen, dass bei Ausrufen der Hoch-
wasserwarnstufe 4 sémtliche méblierten Einbauten, transportable Technik und
Ausristungen aus dem Erdgeschossbereichen auszulagern sind, damit diese im
Uberschwemmungsfall keinen Schaden nehmen kénnen. Weitergehende Re-
gelungsinhalte des vorliegenden Bebauungsplanes werden aufgrund der
Diversitat zukUnftiger Nutzungen nicht als sinnvoll angesehen.
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6. NACHRICHTLICHE HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Der Landkreis Wittenberg gibt folgende Hinweise:

- Fachdienst Umwelt — Untere Wasserbehdrde

AuBerhalb, in Grenzndhe des Geltungsbereiches liegt eine Grundwassermess-
stelle des Gewdasserkundlichen Landesdienstes des Landes Sachsen-Anhalt.

Diese Messstelle samt einer uneingeschrankten Zuwegung zu dieser mussen er-
halten bleiben bzw. gewdhrleistet sein.

7. FLACHENBILANZ

E:;:tr::tzgsslz::; l?l.r.gr;q'e(;:r\:vge?beespark Jessen 2" 5,67 ha 100.00%
O et 50 7hal %
Gewerbegebiet (GE) 3.34 ha 58,20%
StraBenverkehrsfladche, offentlich 0,32 ha 5,64%
Grunflache, offentlich 0,33 ha 5,82%
Grinflache, privat 0,45 ha 7,94%

8. PLANVERWIRKLICHUNG

8.1 Allgemeines Vorkaufsrecht

Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechts gemdaBs § 24 BauGB ist fUr das
vorliegende Bebauungsplangebiet nicht vorgesehen.

8.2 Besonderes Vorkaufsrecht

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB) ist
nicht beabsichtigt.

8.3 Kosten

Da sowohl das Planverfahren als auch erforderliche ErschlieBungsmaBnahmen
von einem ErschlieBungstrager im Einvernehmen mit der Stadt Jessen (Elster)
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durchgefihrt werden sollen, entstehen der Stadt Jessen (Elster) aus gegenwar-
tiger Sicht keine Kosten, da alle Leistungen, einschlieBlich der Herrichtung der
ErschlieBungsanlagen, vom Vorhabentrdger zu Ubernehmen sein werden.

8.4 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens?22

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren

- der Umlegung
- der vereinfachten Umlegung oder
- der Enteignung

in Betracht.

8.5 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zurzeit
fOr die Stadt Jessen (Elster) nicht erkennbar. Sobald bei der DurchfUhrung des

Bebauungsplanes soziale Harten eintreten, wird die Stadt Jessen (Elster) im Rah-
men ihrer Verpflichtungen bei der Losung der sozialen Probleme behilflich sein.

22 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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Il UMWELTAUSWIRKUNGEN/UMWELTBERICHT — MIT VORPRUFUNG DES EINZEL-
FALLS gem. § 7 Absatz 1 UVPG)

1. Vorbemerkungen, Grundlagen, Umfang der Umweltprifung

Das Verfahren zum Vorentwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39
"Gewerbepark Jessen 2" diente gleichzeitig der Erlangung der notwendigen
Umweltinformationen — hier als schriftliches Abfrageverfahren im Rahmen des
Scoping gemaB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB - zur Abschdtzung und Ermittlung von
Art und Umfang der UmweltprUfung. Die im Verfahren eingegangenen Fachin-
formationen, Hinweise und Anregungen sind in die Entwurfsfassung der Planung
eingeflossen. Die planimmanente Umweltprufung ist als unselbststandiges Ver-
fahren Bestandteil des Bauleitplanverfahrens. Sie wird abschlieBend nach den
Vorschriften des BauGB durchgefuhrt und im hiesigen Umweltbericht darge-
stellt.

Der Umweltbericht wird gemdadB §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB und der Anlage 1
zum BauGB erstellt. Er beschrankt sich auf die von der 3. Anderung berUhrten
Darstellungen des Bebauungsplanes, eine auf dem Geltungsbereich des Ge-
samtbebauungsplanes bezogene erneute Umweltprifung, respektive Neufas-
sung des Umweltberichtes in seiner Gesamtheit erfolgt nicht.

Der hiesige Anderungsbereich umfasst eine Teilfldche des rechtsgiltigen Be-
bauungsplan Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" aus dem Jahr 2008, 2017 ist die 1.
Anderung in Kraft getreten. 2022 wurde der Vorentwurf zur 2. Anderung erstellt,
der sich im Verfahren befindet. Die 3. Anderung berthrt die Bereiche der vor-
gehenden Anderungen nicht.

Die Ermittlung zu erwartender Umweltauswirkungen erfolgt fur Darstellungen,
mit denen erstmalig durch die 3. Anderung weitere Beeintréichtigungen fUr den
Umweltzustand und die SchutzgUter des Naturhaushaltes mdglich werden. Dar-
stellungen, die sich aus nachrichtlichen Ubermahmen anderer Zulassungsver-
fahren ergeben, unterliegen nicht der hiesigen Umweltprifung.

Der Bebauungsplan Nr. 392 enthdlt in der rechtskraftigen Urfassung einen voll-
stédndigen Umweltbericht sowie einen Grinordnungsplan. Fir die 1. und 2. An-
derung wurden die umwelirelevanten Planinhalte jeweils gepriuft und soweit
erforderlich die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet. Die Er-
gebnisse der dortigen planimmanenten Umweltprifungen sowie die AusfUh-
rungen zu den UmweltschutzgUtern und den Schutzgutern des Naturhaushaltes
gelten weiterhin und werden hier nicht erneut in Ganze dargestellt.

Der hiesige Bebauungsplan wird auf der Grundlage der gesetzlichen Regelun-
gen des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) erstellt. Die Prufung der von der Planung be-
rOhrten Umweltbelange erfolgt gemdaB § 50 UVPG abschlieBend im Zuge der
Umweltpriofung des Bebauungsplanes nach den Vorschriften des BauGB und
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findet ihre Darstellung im Umweltbericht. Unabhdngig davon verbleibt die
Pflicht zur Prufung der Umweltvertraglichkeit in nachfolgenden Zulassungsver-
fahren je nach Anlagen- oder Betriebseigenschaften.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" wer-
den innerhalb des neu festgesetzten Sondergebietes "SO Handel" Bauvorho-
ben fUr Einzelhandelseinrichtungen mit Verkaufsfldchen von mehr als 1.200 m?
ermdglicht, so dass es zur Uberschreitung des Schwellenwertes fUr die allge-
meine Vorprufung des Einzelfalls (UVP-VP) It. Nr. 18.6.2 Anlage 1 UVPG kommt.
Die UVP-VP wurde gemdB Anlage 3 UVPG durchgefuhrt.

Hinweis:

- Da sich die Inhalte der hiesigen UVP-VP weitestgehend mit den enfspre-
chenden Vorgaben fUr die Umweltprifung des Bebauungsplanes und fir
den Umweltbericht gemaB § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB Uberschneiden,
werden die folgenden Angaben zur Umweltpriofung anhand der Gliede-
rung und Abfolge der Anlage 3 zum UVPG dargestellt. Um Wiederholun-
gen zu vermeiden wird auf die - zusatzliche - Darstellung anhand der Glie-
derung und Abfolge der Anlage 1 BauGB zum Umweltbericht gemas § 2a
BauGB verzichtet. Die aus den Vorgaben fUr den Umweltbericht gemai
BauGB Uber den "Katalog" der Vorgaben aus dem UVPG ggf. hinausge-
henden Inhalte des hiesigen Vorhabens wurden an passender Stelle er-
gdnzend eingefugt.

Weiterhin besteht die Pflicht, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB §§ 14 ff BNatSchG
und § 6 NatSchG LSAi. V. m. § 1a BauGB zu ermitteln sowie deren Vermeidung,
Minimierung und Kompensation verbindlich zu regeln. Die Anwendung der no-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt als biotopwertbezogene Berech-
nung anhand des sog. LSA-Modells sowie in GegenuUberstellung der Baufla-
chen/Versiegelungsflachen.

1.1 Inhalte und Ziele der Planung, stadtebauliche Situation

Im Plangebiet wird im Wesentlichen Baurecht fir den Neubau eines REWE-
Marktes und eines Drogeriemarktes geschaffen, damit einher geht die Auf-
gabe des bisherigen REWE-Standortes an der Rosa-Luxemburg-StraBe. Das dor-
tige Gebdude ist nicht mehr zeitgemaB und die ErschlieBungssituation war von
Beginn an ungunstig.

Die Vorhabenplanung sieht insgesamt Verkaufsfldchen von rd. 2.700 m? vor. FUr
den neuen Standort werden 4.030 m? Bruttogeschossfldche veranschlagt, wo-
mit der ZuldssigkeitsmalBstab erreicht wird, bei dem nach § 11 Abs. 3 BauNVO
die Vermutungsregel schadlicher Umweltauswirkungen bezuglich der GroBfla-
chigkeit von Handelseinrichtungen besteht. Davon geht der Gesetzgeber re-
gelmdaBig aus, wenn die Verkaufsfldche 800 m? oder mehr erreicht.
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Die Anderung des bestehenden rechtsgiltigen Bebauungsplanes wird erfor-
derlich, well bisher fir den Standort Gewerbegebietsfestsetzungen gelten und
nun ein Sonstiges Sondergebiet SO "Handel" entwickelt werden soll. Der FI&-
chennutzungsplan der Stadt Jessen (Elster) wird ebenfalls gedndert (Parallel-
verfahren zur 6. Anderung).

Im Plangeltungsbereich der 3. Anderung wurden noch keine — durch den
rechtsgultigen Bebauungsplan zuldssigen — Vorhaben durchgefihrt. Die FIG-
chen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt (Ansaat-/Dauergrinland). In
der Nachbarschaft befindet sich im Osten das Betriebsgeldnde der Himmels-
berger Mineralbrunnen GmbH, im Nordwesten reicht der Anderungsbereich bis
an die Wohnbebauung an der Rehainer StraBe. Die sonstigen nachbarschaft-
lichen Gewerbegebietsfldchen sind noch unbebaut.

Der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 39 trifft Festsetzungen fUr AusgleichsmaB-
nahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes. Im hiesigen Anderungsbe-
reich sind Ausgleichsfldchen durch "Uberplanung” nur soweit betroffen, dass
die bisher dort geplanten MaBnahmen teilweise erweitert und strukturell ver-
bessert werden. Das grinordnerische Konzept des rechtsgultigen Bebauungs-
planes wird weiterverfolgt, die Festsetzungen zur Anpflanzung und Gestaltung
der privaten und offentlichen Gronfldchen werden fortgefUhrt.

1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachplanungen und Gesetzen
Fachgesetze und Fachplanungen:

- BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 1802), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverunreinigungen
und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom
17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

- BImSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschutterungen und dhnliche Vor-
gdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmao-
chung vom 17.05.2013 (BGBI. 1S.1274; 2021 1S. 123), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

- BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz), vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 5 des Gesetzes vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | S. 225)

- ROG: Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)
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- UIG: Umweltinformationsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.10.2014 (BGBI. | S. 1643), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

- USchadG: Gesetz Uber die Vermeidung und Sanierung von Umweltschd-
den (Umweltschadensgesetz) vom 05.03.2021 (BGBI. | S. 346)

- UVPG: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprofung vom 18.03.2021
(BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom
08.05.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151)

- WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Ge-
setzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

- NatSchG LSA: Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt in der Fas-
sung vom 10.12.2010 (GVBI. LSA 2010, 569), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 28.10.2019 (GVBI. LSA S. 346)

- UVPG LSA: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Sach-
sen-Anhalt vom 27.08.2002 (GVBI. LSA 2002, 372), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 05.12.2019 (GVBI. LSA S. 946)

- DenkmSchG LSA: Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom
21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801)

- WG LSA: Wassergesetz vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, 492), zuletzt
gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372,
374)

- LaPro LSA: Landschaftsprogramm Land Sachsen-Anhalt 1994

- LEP 2010 LSA: Landesentwicklungsplan Land Sachsen-Anhalt Verordnung
vom 16.02.2011, in Kraft getreten am 12.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160)

- REP A-B-W: Regionale Entwicklungsplan Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg vom 14.09.2018, in Kraft getreten am 27.04.2019

Die Umweltschutzziele sind zusammenfassend folgende:

- Nutzung vorhandener gunstiger Infrastrukturanbindungen
- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- RUckhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers moglichst an Ort
und Stelle

- Prioritdt der Nachnutzung/Umnutzung vorgepragter Standorte

- Konzentration intensiver Nutzungen an ausgewdhlten Standorten, Erhal-
tung von ruhigen, stérungsarmen Landschaftsrdumen

- Schutz der Bevdlkerung vor schadlichen Umwelteinwirkungen
- Schutz des Naturhaushaltes vor schadlichen Umwelteinwirkungen
- Verbesserung der Raum- und Landschaftsbildwirkung durch Eingrinung
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Landschaftsprogramm

Jessen gehort zur Landschaftseinheit 1.11 Annaburger Heide und Schwarze-Els-
ter-Tal am SUdrand des Tieflandes im Ubergang zu den Flusstélern und Niede-
rungslandschaften (Elbe-Urstromtal). Die Schwarze Elster mUndet ca. 9 km west-
lich von Jessen in die Elbe.

Im Landschaftsprogramm fOr Sachsen-Anhalt (LaPro LSA) heiBt es: "(...) Das
Landschaftsbild lebt von dem Gegensatz zwischen der fruchtbaren, reich mit
amphibischen LebensrGumen ausgestatteten Elsteraue und den trockenen,
waldbestandenen Sandlandschaften (...)"23. Vorrangig schutz- und entwick-
lungsbedurftig sind die Altwasser der Schwarzen Elster, Feuchtgrinland, SUmpfe
und Moore sowie naturnahe Wdlder. Die beschriebenen naturnahen und no-
tUrlichen Landschaftsbereiche befinden sich auBerhalb des Plangeltungsbe-
reichs.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan fur den Altkreis Jessen (von 1994) trifft fOr die in-
nerortlichen Bereiche und die Ortsrandlagen die pauschale Zuordnung zum
Siedlungsbereich, fUr den keine vertiefenden Aussagen getroffen werden. Der
Landschaftsplan Jessen (Stand 12/2007) benennt fir den Anderungsbereich
keine besonderen Potenziale oder Empfindlichkeiten der SchutzgUter. Das
Landschaftsbild und die NatUrlichkeit der SchutzgUter insgesamt sind durch die
Siedlungsrandlage, StraBen, Schienen und das bestehende Gewerbegebiet
beeintrdchtigt und Uberformt. Das Vorhaben Gewerbepark wurde im Land-
schaftsplan mit geringen Konflikten fUr Natur und Landschaftsschutz einge-
schatzt.

Biotopverbund

Die landesweit aufgestellte Biotopverbundplanung, hier die Planungen fUr ein
Biotopverbundsystem im Landkreis Wittenberg — OVS Stand 2002 — verzeichnet
fur das Gesamtgebiet der Stadt Jessen mehrere Biotopverbundfldchen, haupt-
s@chlich im Niederungsbereich der Schwarzen Elster.

In der N&he der Fldchen der 3. Anderung des Bebauungsplanes — im Westen
jenseits des Waldgebiets - befinden sich Biotopverbundfldchen (Kern- und Ent-
wicklungsfldchen) fur die Uberregional bedeutsame Biotopverbundeinheit
2.1.2 Elsteraue:

- Nr. 137 Untere Elsteraue (zwischen Listerfehrda und Jessen)
- Nr. 148 Obere Elsteraue (zwischen Arnsnesta und Jessen)

23 LaPro LSA 1994, Teil 2, S. 60 - 61
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Schutzgebiete

An der Schwarzen Elster - jenseits des westlich der Fidchen der 3. Anderung
gelegenen Waldes befinden sich naturschutzrechtlich verordnete Gebiete:

- NSGOO00T Untere Schwarze Elster
- FFHO074  Gewdssersystem Annaburger Heide sudostlich Jessen
- SPAO016 MUNndungsgebiet der Schwarzen Elster

Hinweis:

- DarUber hinaus sind Umweltschadensgesetz und Artenschutzrecht zu be-
achten. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 19 BNatSchG
i. V. m. dem Umweltschadensgesetz (vom 05.03.2021, BGBI. Teil | S. 346)
sowie auf die §§ 44 und 45 BNatSchG verwiesen.

2, PROGNOSE: WAHRSCHEINLICHE UMWELTAUSWIRKUNGEN/ALLGEMEINE
VORPRUFUNG DES EINZELFALLS

Die aktuell zur Verfigung stehenden Umweltinformationen werden fUr die An-
derungsgegensténde der 3. Anderung des Bebauungsplanes - soweit daraus
umwelirelevante Aussagen abzuleiten sind - schutzgutbezogen hinsichtlich ih-
rer Erheblichkeit eingeschatzt und tabellarisch als "Steckbrief" dargestellt. Zu be-
tonen ist hier, dass die mit der geplanten/gednderten Nutzung einhergehen-
den Auswirkungen auf die SchutzgUter in weiten Teilen bereits Gegenstand der
bestehenden rechtskraftigen Bauleitplanung sind — wenn auch bisher nicht
durchgefUhrt — und durch diese auch mit geeigneten MaBhahmen kompen-
siert werden kénnen.

Bebauungsplan Nr. 39 der Stadt Jessen (Elster) 3. Anderung

3. Anderung 5,67 ha - Sondergebiet "Handel"

(1,27 hax GRZ 0,9 = 1,14 ha)
Gewerbegebiet (3,30 ha x GRZ 0,8)
VerkehrsflGdche (0,32 ha)
GrUnfladchen (0,78 ha)

Urplan rechtsgultig 2008 - Gewerbegebiet (5,01 hax GRZ 0,8 =4,01)
- Grinflachen (0,55 ha)
- Verkehrsflache (0,11 ha)

LP -
Schutzgebiete / - Hochwasserrisikogebiet
Restriktionen - Schutzbereich Himmelsberger Mineralwasservorkommen

- Bergbauberechtigung Elbe-Elster Nr. I-B-c/d-136/2023
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Umweltprognose

SchutzgUter Nutzung / Betroffenheit Prognose /

(aktueller Zustand ggf. abwei- | Beeintrdchtigungen

chend FNP) (Wirkfaktor mit Erheblichkeit)
Mensch - Vorpradgung durch Gewer- | - Zunahme von Pkw- und Lie-

begebiet, Landwirtschaft,
Bahnanlagen
Wohnnutzung in Nachbar-
schaft

ferverkehr
Konfliktpotenzial (Larm, Ver-
kehrsfrequenz)

Arten und Lebensgemein-
schaften

Acker, Intensivgrinland
geringes Habitatpotenzial,
geeignete Strukturen for
Offenlandbriter

Verlust von Anbaufléche
Vegetations- / Habitatverlust
Neuanlage Grinflaéchen mit
Wiese und Geholzanpflan-
zungen

Boden, Grundwasser

landwirtschaftlich Uber-
préagter Boden- und Was-
serhaushalt

Boden mit sehr hoher Funk-

Verlust offener / versicke-
rungsfahiger Bodenoberfla-
chen

Beeintrdchtigung der Bo-

tionserfGllung?4 denfunktionen

Oberfl&chengewdsser - - Neuanlage Retentionsfl&-
chen mit Weidengebusch
Klima / Luft - Vorbelastung durch Ge- - mikroklimatische Effekte

werbe- und verkehrliche
Emissionen

durch Versiegelung, Bebau-
ung

Landschaftsbild - technische / landwirt- -

schaftliche Uberpragung

Kultur- und SachguUter - -

Vermeidung, Minimierung | - wasserdurchldssige Oberfldchengestaltung

Alternativen - Nutzung vorhandener Infrastruktur / ErschlieBung

- Vermeidung von Zersiedelung / unnétige Neuversiegelung
und Landschaftsbeanspruchung durch Konzentration auf
vorgeprdagtem Standort

- Neuanlage von Biotopstrukturen mit Habitatpotenzial fGr an-
sassige Arten

- Neuanlage Retentionsfldchen- / anlagen

vorléufiges Fazit - Gednderte Baugebietskategorie SO "Handel" mit GRZ 0,9
(vorher GE GRZ 0,8) fGhrt nicht zur Erhbhung der gesamtzu-
lassigen Versieglung im Plangeltungsbereich

- Neue / erweiterte Grinfldchen (vorher GE GRZ 0,8) gleichen
GRZ 0,9 (s. 0.) aus, keine zus&tzliche Bodeninanspruchnahme
/Eingriffe

- Eingriff grundsétzlich zul&ssig / rechtsgUltige Kompensations-
regelung im Bebauungsplan Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2"

FUr die mit dem Nutzungswandel Gewerbe — Handel wahrscheinlich einherge-
henden Auswirkungen auf die Kaufkraftstrome in Jessen wurde eine Auswir-
kungsanalyse?s erstellt, aus den Ergebnissen lassen sich keine zusatzlichen Um-
weltauswirkungen fUr den geplanten Standort (die nicht schon zul&ssig waren)

24 Gesamtbewertung If. Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde vom 02.11.2022
25 Auswirkungsanalyse "Verlagerung des REWE-und des Rossmann-Marktes in die Rehainer StraBe in 06917
Jessen (Elster)", Stand 20.12.2022, BBE Handelsberatung GmbH, Erfurt
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ableiten. Die Auswirkungen fur die vorhandenen Handelseinrichtungen in Je-
ssen sowie hinsichilich der Zentrenvertraglichkeit beurteilt das Gutachten als
tragbar und kommt insgesamt zu einem positiven Prufergebnis.

FUr die in der landschaftlichen Umgebung westlich des Plangeltungsbereiches,
insbesondere auch die westlich des Waldes befindlichen, geschitzten Gebiete
und Biotope an der Schwarzen Elster, sind mit der 3. Anderung keine neuen/zu-
sGtzlichen Beeinfrdchtigungen zu erwarten.

Hinweise:

Wie in der Tabelle unter Schutzgebiete/Restriktionen bereits aufgefihrt,
befindet sich das Plangebiet vollstandig in dem Schutzbereich Himmels-
berger Mineralwasservorkommen. Zum Schutz der Brunnen auf Grund der
hydrogeologischen Verhdltnisse sind Bohrungen nicht tiefer als 80 m abzu-
teufen. Bei der Beantragung von Bohrungen wird die Endteufe durch die
Wasserbehdrde gepruft und auf 80 m begrenzt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung "Elbe-Elster”, Nr.:
I-B-c/d-136/2023 (Bodenschatz: Erze, Salze, Spate fur die Gewinnung von
chem. Elementen und Verbindungen; Sole; Stein-, Kali-, Magnesia- und
Borsalze nebst den mit diesen Salzen in der gleichen Lagestatte auftreten-
den Salzen).

Bergbauliche Belange stehen dem geplanten Vorhaben grundsdtzlich
aber nicht entgegen. Hinweise auf mdgliche Beeintrédchtigungen durch
umgegangenen Altbergbau liegen dem Landesamt fur Geologie und
Bergwesen fUr das Plangebiet nicht vor.

2.1 Merkmale des Vorhabens

Im Plangebiet wird durch das neu festgesetzte Sondergebiet SO "Handel" im
Wesentlichen Baurecht fur den Neubau eines REWE-Marktes und eines Droge-
riemarktes geschaffen, damit verbunden ist die Aufgabe des bisherigen REWE-
Standortes an der Rosa-Luxemburg-StraBe. Die zukUnftige Verkaufsfldche wird
insgesamt fur beide Markte mit 2.700 m? veranschlagt (Bruttogeschossfldche
rd. 4.030 m?), womit es sich baurechtlich um groBfladchigen Einzelhandel und
nicht mehr um einen "Laden" handelt.

Die Baukdrper sollen im SUden und Osten angeordnet werden, die Stellplatze
vorgelagert, die Zufahrt wird von der Rehainer StraBe aus erfolgen. Die im
rechtsgultigen Bebauungsplan festgesetzten Grinfldchen sudlich der Rehainer
StraBe werden beibehalten, ebenso Grunstreifen und Retentionsbereiche im
Westen des Plangeltungsbereiches, die teilweise auch erweitert werden.

2.1.1  GroBe des Vorhabens

Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst insgesamt rd. 5,67 ha, neben
weiterhin als Gewerbegebiet festgesetzten Flidchen von rd. 3,30 ha kommen
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als Hauptinhalt der hiesigen Neuplanung Sondergebietsfldchen mit der Zweck-
bestimmung "Handel" von rd. 1,27 ha hinzu sowie &ffentliche StraBenverkehrs-
flidche von rd. 0,32 ha. Offentliche und private Grinflachen umfassen insge-
samtrd. 0,78 ha. Innerhalb der &ffentlichen Grunfldchen sind teilweise Anlagen
zur Regenruckhaltung vorgesehen.

2.1.2 Zusammenwirken mit anderen zugelassenen Vorhaben und Tatigkeiten

Im Umfeld des Plangebietes werden derzeit keine Bebauungspldne aufgestellt
oder Vorhaben geplant, von denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen auf das Plangebiet oder im Zusammenwirken zu beachten wdaren. Nach
Westen schlieBt sich der Plangeltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs-
planes an, fur den 2022 ein Vorentwurf erstellt wurde. Mit dieser Bauleitplanung
sollen bisherige Gewerbegebietsflachen fUr die Nutzung einer Photovoltaikfrei-
flachenanlage (PVA) in ein entsprechendes Sondergebiet umgewidmet wer-
den. Damit sind positive Umweltauswirkungen verbunden, es kommt nicht zur —
It. rechtsgultigem Bebauungsplan zuldssigen — Oberfldchenversiegelung und
Bebauung und mit der Nutzung regenerativer Energien wird ein Beitrag zum
Klimaschutz geleistet.

2.1.3 Nutzung naturlicher Ressourcen (einschliellich Fldchenverbrauch)

Die durch die Bauleitplanung anhand der GRZ von 0,8 in den Gewerbegebie-
ten und bis zu GRZ 0,9 im SO "Handel" ermoglichte Versiegelungsrate entspricht
in etwa dem, was bereits durch den bisherigen Bebauungsplan maglich ist. Der
Standort ist sowohl durch die aktuelle Nutzung als auch wegen der intensiven
gewerblichen Umgebungsnutzungen und der Lage an der Rehainer StraBe als
vollst&dndig anthropogen Uberprdgt anzusprechen, auch wenn noch keine
bauliche oder sonstige fldchenintensive Nutzung aufgenommen wurde. Be-
deutende Biotopstrukturen sind nicht zu verzeichnen. Durch die neue Planung
werden keine zusatzlichen (nicht bereits zulGssigen) Bodeneingriffe hervorgeru-
fen, es kommt nicht zu weiterem "FlGchenfral"; hier wird innerhalb eines etab-
lierten und mit der nétigen ErschlieBungsinfrastruktur ausgestatteten Standorts
eine neue Nutzungsvariante entwickelt.

2.1.4  Abfallerzeugung

Mit der Realisierung des Vorhabens werden wahrscheinlich in dhnlicher Weise
wie am bisherigen Standort und wie in der Nachbarschaft Abfdlle erzeugt. Die
Entstehung von Sondermdll ist zum Zeitpunkt der vorliegenden Planung nicht
bekannt, dessen fachgerechte Entsorgung ist Aufgabe des Erzeugers. Die Ver-
und Entsorgung, einschlieBlich der Abwasserbeseitigung erfolgt zentral, die Zu-
fahrt der MUllfahrzeuge wird Uber die Rehainer StraBe erméglicht.

2.1.5 Umweltverschmutzungen und Beldstigungen

Mit der Realisierung des Vorhabens entstehen in erster Linie neue Gebdude
und Stellplatze mit betriebsbedingten Schallemissionen. Gegenwdartig besteht
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durch den Verkehr und die vorhandenen Betriebe eine Vorbelastung. Bereits
vom aktuellen Besucher- und Lieferverkehr des in der Ndhe befindlichen
EDEKA-Markts sowie dem Verkehr auf der Rehainer StraBe und der nahegele-
genen Bahnstrecke, gehen Schallemissionen aus, was bisher jedoch nicht zur
Gefdhrdung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse im Umfeld fUhrte. Die
Schutzanspriche der Wohnnutzungen in der Nachbarschaft kbnnen durch die
Festsetzung von Immissionsgrenzen im Sinne des vorsorgenden Umweltschutzes
und gegebenenfalls notwendige MaBnahmen diesbeziglich im Zuge des Zu-
lassungsverfahrens geregelt werden, bisherige schalltechnische Untersuchun-
gen erbrachten diesbeziglich kein Erfordernis (weitere AusfUhrungen hierzu
s. Teil | Pkt. 5.9).

Weiterhin sind anlagen- und betriebsbedingte Emissionen (Warme und Wasser-
dampf, Emissionen der Heizsysteme und KUhlaggregate) mdglich. Hingewiesen
sei hier auf die entsprechenden Genehmigungspflichten und die gesetzlichen
sowie technisch-normativen MaBgaben.

2.1.6 Unfallrisiken, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Techno-
logien sowie Storfall-Anfalligkeit

FOr den Anderungsbereich sind keine Uberschneidungen mit Bereichen von
Storfallbetrieben nach Seveso-llI-Richtlinie der Stadt Jessen (Elster) bekannt. Ri-
siken dieser Art sind zum Zeitpunkt der vorliegenden Planung nicht absehbar.
Hinzuweisen ware hier auf die Empfindlichkeit des Bodens gegenUber fldchen-
haft eindringenden Schadstoffen. Bei sachgemdaBem Umgang mit umweltge-
fadhrdenden Stoffen sind keine akuten Gefdhrdungen zu erwarten. Erheblich
emittierende Gewerbe- oder Industrieanlagen oder Anlagen und Beftriebe, die
vermehrt mit umweltgefGhrdenden Schadstoffen arbeiten sowie Storfallbe-
triebe sind in der Ndhe nicht vorhanden.

2.1.7 Risiken fUr die menschliche Gesundheit

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit sind bei
der am Standort geplanten Handelsnutzung unwahrscheinlich, da keine im
Vergleich zu den bisher zuldssigen Gewerbegebieten intensiveren Nutzungen
geplant werden.

FUr den Bereich des Sonstigen Sondergebietes SO "Handel" ist fUr den geplan-
ten Neubau des REWE-Marktes und eines Drogeriemarktes eine Schallimmissi-
onsprognose?s erstellt worden, um zu prufen, ob die Anforderungen der Tech-
nischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA LAdrm?7) eingehalten werden
kénnen.

26 Schallimmissionsprognose "Neubau REWE-Markt und Rossmann-Drogerie-markt in der Rehainer StraBe
in 06217 Jessen", Stand 31.05.2022, ASR Akustik und Schallschutz Rosenheinrich, Weimar

27 TA L&rm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz — Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26.08.1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503)
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Das Ergebnis der Untersuchung ist, dass an allen definierten Immissionsorten die
Immissionsrichtwerte der TA Larm durch den Betrieb der neuen Mdarkte tags und
nachts um mindestens 6 dB unterschritten werden. Das Spitzenpegelkriterium
der TA Larm tags und nachts wird durch den Betrieb der neuen Markte eben-
falls unterschritten. Demzufolge besteht keine Notwendigkeit Schallschutzmal-
nahmen oder ldrmmindernde MaBnahmen in der 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen" festzusetzen.

Die Schallimmissionsprognose ist der hiesigen Begrundung als Anlage beige-
fogt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand der Stadt Jessen (Elster) ist nicht davon auszu-
gehen, dass bei beabsichtigten BaumaBnahmen Kampfmittel gefunden wer-
den kénnten. Ganzlich auszuschlieBen sind Kampfmittelfunde bei Bauvorha-
ben im hiesigen Geldnde aber auch nicht, bei Erdarbeiten sind die einschl&gi-
gen Bestimmungen zu beachten und bei Funden sind umgehend die zustandi-
gen Behodrden zu kontaktieren. Im Altlastenkataster des Landkreis Wittenberg
sind fUr den Geltungsbereich der 3. Anderung keine Altlasten oder Altlastenver-
dachtsfldchen eingetragen. Im Zuge der fUr die 3. Anderung durchgefUhrten
Baugrunduntersuchungen28 ergaben sich keine Hinweise auf schddliche Bo-
denverunreinigungen.

2.2 Standort des Vorhabens
2.2.1 Bestehende Nutzung des Gebietes (Nutzungskriterien)

Das Plangebiet stellt sich als intensiv genutzte Landwirtschaftsfldche dar, Ge-
bdude oder Versiegelungsfldchen sind nicht vorhanden. Am Rande der Rehai-
ner StraBe befindet sich ein schmaler Grinstreifen zwischen der Fahrbahn und
dem Radweg, im gesamten Anderungsbereich sind keine Gehdlze zu finden,
auch keine krautige Vegetation.

2.2.2 Reichtum, VerfUgbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfdhigkeit der no-
tUrlichen Ressourcen des Gebiets und seines Untergrunds (Qualitatskri-
terien)

FUr den rechtsgultigen Bebauungsplan wurde eine vollsténdige Erfassung und
Bewertung der Umwelt- und Naturschutzguter vorgenommen, die auch fir die
3. Anderung Bestand hat. Die Landwirtschaftsfldchen wurden seinerzeit als
"Acker ohne jegliche Bewirtschaftung" erfasst, was nicht dem aktuellen Zustand
(vor Ort Bestandserfassung 2022-2023) entspricht. Da sich keine zeithahe bauli-
che Nutzung ergeben hat, wurde die Bewirtschaftung wiederaufgenommen.

Als potenzielle natUrliche Vegetation kann fUr den norddstlichen Plangeltungs-
bereich Traubeneichen-Hainbuchenwald in einer grasreichen Auspragung als

28 Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 Hauptuntersuchung "Neubau BV REWE-Markt und Fachmarkt in
06917 Jessen, Rehainer StraBe", Stand 27.04.2022, GLU GmbH Jena
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Linden-Eichen-Hainbuchenwald angenommen werden, der nach Suden einen
eher frocken-warmen Linden-Eichen-Hainbuchenwald Ubergeht. Tatséchlich
enthdlt der bestehende Wald einen hohen Kiefernanteil, in der Naturverjin-
gung zeigen sich aber deutlich die o. g. Laubholzarten.

Abb. aktueller Zustand

- Intensivgriinland /
Ansaatgriiniand

r=—=
I Geltungsbereichsgrenze

www.govdata.de/dl-de/by-2-0,
© GeoBasis-DE/LVermGeoST

Die SchutzgUter des Naturhaushaltes sind aufgrund der aktuellen Nutzung und
der Umgebung mit Gewerbe-, Industrie- und Handelsbetrieben hinsichtlich der
Funktions- und Leistungsfahigkeit als anthropogen vollstndig Gberpragt zu be-
schreiben, besonders verdeutlicht sich dies in den sehr stark eingeschrénkten
Habitatfunktionen. Die Bodenfunktionen kénnen noch gut erflllt werden, da
bisher keine Bebauung oder Versieglung stattgefunden hat — was aber auf
Grundlage des rechtsgultigen Bebauungsplanes mdglich ware.

Im Plangebiet und in seiner ndheren Umgebung besteht kein Oberfldchenge-
wasser, das Baugrundgutachten geht von einem mittleren Grundwasserstand
von 2 m bis 2,27 m unter GOK aus. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des
Uberschwemmungsgebietes der Schwarzen Elster (100-jahriges Hochwasser)
aber im Hochwasserrisikogebiet. Wenn ein 200-jahriges Hochwassereintritt,
kdnnte das Geldnde 1-2 m Uberschwemmt werden?,

Das Geldnde befindet sich auf einer pleistoz&nen Nieder’rerrosse, in 6-7 m Tiefe
steht die Grundmordne aus Geschiebemergel an. Uber dem Geschiebemergel

29 Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 Hauptuntersuchung "Neubau BV REWE-Markt und Fachmarkt in
06917 Jessen, Rehainer StraBe", Stand 27.04.2022, GLU GmbH Jena
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sind eine kiesige und eine sandige Terrasse abgelagert, dann folgt Schwemm-
sand, darUber AuffUllungen und Mutterboden. In der BUK3 werden die Boden-
verhdlinisse als grundwasserbeeinflusste Gleye und Gley-Braunerden beschrie-
ben.

Das Bodenfunktionsbewertungsverfahren kommt [t. Angaben der Boden-
schutzbehodrde als Gesamtwert zur Stufe 5, was einer hohen Funktionserfillung
entspricht. Die Ertragsfahigkeit wird mit Stufe 1 bewertet, Naturndhe und Was-
serhaushaltspotenzial mit Stufe 5.

Funktionen fur den GrUnverbund oder eine hervorzuhebende Bedeutung hin-
sichtlich der Biotopausstattung sind auf der Fldche derzeit nicht gegeben. Das
gesamte Geldnde wird als Dauergrinland bewirtschaftet. Auch im Umfeld sind
auf den Fldchen innerhalb des Gesamtgeltungsbereiches des Bebauungsplo-
nes Nr. 39 keine nennenswerten Strukturen vorhanden.

Erholungseignung besteht wegen der aktuellen Nutzung und der Lage nicht.

Raumlich pragend sind die in der Nachbarschaft vorhandenen Bauten wie die
Tankstelle, die Produktionsgebdude der Himmelsberger Mineralbrunnen GmbH
und des Milchverarbeitungsbetriebes BMI, auf der gegenUberliegenden Seite
der Rehainer StraBe unweit des Anderungsbereichs befindet sich ein auffalliges
mehrstéckiges altes Gebdude.

Landschaftsbildprédgende Biotope oder Strukturen sind im Plangebiet kaum zu
finden, die Landwirtschaftsfldchen wirken monoton und die Baumreihen ent-
lang der Rehainer StraBe sind sehr Iuckenhaft. Im hiesigen Plangeltungsbereich
sind nur noch 2 Lindenbd&ume vorhanden, auf der gegenuberliegenden Stra-
Benseite einige mehr. Prégend fUr den Raumeindruck ist der Waldrand im SU-
den.

Durch Ortsbegehungen wurde das faunistische Potenzial eingeschatzt, Vor-
kommen streng oder besonders geschutzte Arten sind unwahrscheinlich, weil
nur sehr bedingt geeignete Lebensraumstrukturen vorhanden sind und das Ge-
lGnde permanent Stérwirkungen von den umliegenden Nutzungen ausgesetzt
ist. Lediglich fUr OffenlandbrUter und als Nahrungsfldche fur Gastvogel kann
das Geldnde im aktuellen - bisher unbebauten — Zustand Funktionen haben. Es
ist nicht auszuschlieBen, dass Wildtiere aus dem Wald von SUdwesten her spo-
radisch das Geldnde aufsuchen, fur den dauerhaften Aufenthalt oder als Le-
bensraum besteht aber keine Eignung, jenseits der Rehainer StraBe sind auch
keine geeigneten Strukturen vorhanden.

Da sich alle von der Planung betroffenen Bereiche in einem stark Uberpragten,
gestorten und naturfernen Zustand befinden, kann die aktuelle Habitateignung
insgesamt als sehr gering und am ehesten fur siedlungsgewdhnte Arten und

30 BodenuUbersichtskarte Sachsen-Anhalf, 1:50:000 VBK 50, Landesamt fUr Geologie und Bergbau Sach-
sen-Anhalt 2009
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Kulturfolger geeignet beschrieben werden, die auch in der Umgebung Uberall
anzutreffen sind und ausweichen kdnnen.

Durch den Vorhabentrdger im Bereich SO "Handel" wurden im Vorfeld der Bau-
antragstellung Gutachter beauftragt, die artenschutzrechiliche Relevanz zu
prufen. Die daflr nétigen Untersuchungen begannen im Frihjahr 2024, der Ar-
tenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB)3! liegt fur das Bauvorhaben mit Stand
Juli 2024 vor. Damit wurde dem Hinweis zur Beachtung der artenschutzrechtli-
chen Rahmenbedingungen auf der Planzeichnung der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes entsprochen. FUr die hiesige Planung wurde auf aktuelle Unter-
suchungen im Rahmen des fUr die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39
"Gewerbepark Jessen 2" erstellten Umweltberichtes mit integriertem Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) zurickgegriffen. Dort kam der Gutachter
zu dem Ergebnis, dass anhand der ermittelten Vorkommen keine artenschutz-
rechilichen Konflikte zu erwarten sind (die nicht mit geeigneten MaBnahmen
vermieden werden kénnten). Die Ergebnisse des aktuell zum Bauantrag "Neu-
bau REWE-Markt und Neubau Rossmann-Markt" vorliegenden Artenschutzgut-
achtens und daraus zu folgernde SchutzmaBnahmen — hier in erster Linie Ver-
meidungsmaBnahmen - mussen bei der konkreten Vorhabenplanung inner-
halb des Sonstigen Sondergebietes SO "Handel" (im Baugenehmigungsverfah-
ren)32 berUcksichtigt werden. In gleicher Weise wie vorgenannt ist fUr alle wei-
teren Bauvorhaben im Plangebiet zu verfahren.

31 Landschaftsplanung Dr. Reichhoff LPR GmbH (Verf.): ErschlieBung REWE-Markt und Rossmann-Drogerie
an der B 187 (Rehainer StraBe) in 06817 Jessen (Elster) — Stand: Juli 2024, Auftraggeber: PZ-Marktbau Gra-
fenhainichen GmbH, erstellt zum Bauantrag 63-02169-2024-16 fir das Bauvorhaben "Neubau REWE-Markt
und Neubau Rossmann-Markt"

32 Uber maglicherweise gefdhrdete Nist- und Brutstatten liegen mit dem im Juni 2024 fertiggestellten Ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) fUr das Bauvorhaben REWE und Rossmann-Drogerie aktuelle
Nachweise vor. Im Geltungsbereich selbst bestehen wegen der landwirtschaftlichen Nutzung (insbeson-
dere bei frohzeitiger und mehrfacher Mahd) keine guten Bedingungen fur Brutvdgel, aber trotz der Sto-
reinflisse aus der Umgebung ist wegen der strukturellen Eignung Brutpotenzial zu konstatieren.

2024 wurden von den artenschutzrechtlich relevanten Arten einzig die Feldlerche mit einem Brutpaar im
Offenland erfasst. Die Art halt zu vertikale Strukturen Mindestabstédnde von 50 m -100 m, daher war sie nur
im nordlichen Plangebiet anzutreffen. Im bebauten Bestand im Umfeld des Gewerbegebietes wurde die
Haubenlerche mit 2 Brutpaaren festgestellt. Sie nutzte im Frihjahr 2024 die gegrubberten Anbaufldchen
im Plangeltungsbereich zur Nahrungssuche. Potenzielles Beeintrachtigungsrisiko sehen die Gutachter fur
in der Nachbarschaft mégliche Vorkommen von Mehischwalbe, Rauchschwalbe und Sperber, fir die
allerding keine aktuellen Nachweise erbracht wurden.

Die im Umfeld vorkommenden (fUr die Region typischen) Arten Habicht, Graureiher, Waldohreule, Blut-
hanfling, Saatkréhe, Dohle Turmfalke, Schwazmilan, Rotmilan und Schleiereule sind im AFB als potenzielle
Gastvogel aufgefihrt, fUr die das Vorhaben It. Gutachten keine Wirksamkeit hat.

Es sind keine fUr Fledermausquartiere oder fUr HohlenbrUter geeignete Altb&ume vorhanden. FUr Zau-
neidechsen sind keine geeigneten Strukturen vorhanden, da es an geeigneten sandigen und grabfahi-
gen Bodenoberfldchen fUr die Eiablage mangelt. Blohpflanzen sind nur marginal vertreten, so dass Insek-
tfen kaum Nahrungsangebote finden.
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Das lokale Mikroklima wird von den im bebauten Umfeld zu konstatierenden
siedlungstypischen Uberwdrmungstendenzen verdichteter Baustrukturen be-
einflusst, die Bahnstrecke kann wiederum als Luftaustauschbahn fungieren und
Richtung Westen schlieBt sich ein Waldgebiet an, aus dem Kalt- und Frischluft
in das Geldnde stromen kann. Da die Topographie nur sehr schwach ausge-
pragt ist kommen fUr die Umgebung bedeutsame LuftabflUsse nicht zustande.

2.2.3 Belastbarkeit der SchutzgUter unter Berucksichtigung der Schutzgebiete
und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
(Schutzkriterien)

2.2.3.1 Natura 2000-Gebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht von Schutzgebieten im
oben genannten Sinne beftroffen. FFH-Gebietsfldchen befinden sich vom Plan-
gebiet aus gesehen in mindestens 400 m Entfernung, SPA-Gebietsfldchen in
rd.1 km.

FFHO074 Gewdssersystem Annaburger Heide sUddstlich Jessen
SPAOOT6 MUndungsgebiet der Schwarzen Elster

- nicht betroffen
2.2.3.2 Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden, das
nachstgelegene Naturschutzgebiet befindet sich inrd. 1 km Entfernung.

NSGO00T Untere Schwarze Elster
- nicht betroffen
2.2.3.3 Nationalparks und nationale Naturmonumente

Nationalparks sind innerhalb sowie in der Umgebung des Plangebietes nicht
vorhanden.

- nicht betroffen
2.2.3.4  Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete

Biosphdrenreservate sind in der Nahe nicht vorhanden. Das ndchstgelegene
Biosphdrenreservat sowie Landschaftsschutzgebiet befindet sich in mindestens
1 km Entfernung. Die Elsteraue stellt eine Uberregional bedeutsame Biotopver-
bundeinheit dar, fUr die in der 2002 fur den Landkreis Wittenberg aufgestellten
Planung ein Okologisches Verbundsystem — OVS — mit der Nr. 2.1.2 gefUhrt wird.

- nicht betroffen
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2.2.3.5 Naturdenkmale

Fldchenhafte Naturdenkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhan-
den.

- nicht betroffen

2.2.3.6 Geschitze Landschaftsbestandteile einschlieBlich Alleen
- nicht betroffen

2.2.3.7 Geschuitzte Biotope

Lt. § 30 BNatSchG oder § 22 NatSchG LSA gesetzlich geschitzten Biotope sind
im Plangebiet nicht vorhanden.

- nicht betroffen

2.2.3.8 Wasserschutzgebiete oder nach Landeswasserrecht festgesetzte
Heilguellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem gesetzlich festgelegten Uber-
schwemmungsgebiet. Es liegt It. Hochwassergefahrenkarte33 auBerhalb des
von der Schwarzen Elster ausgehenden Uberschwemmungsgebietes des
HQ 100. Vom HQ 200-Bereich wird das Plangebiet erfasst. Bei einem 200-jGhri-
gen Hochwasser ist fir den Plangeltungsbereich mit einer Wassertiefe von
1-2 m zu rechnen.

Trinkwasserschutzzonen oder Quellschutzgebiete werden weder im Gebiet
noch der nGheren Umgebung tangiert. Zu beachten ist der Schutzbereich der
Himmelsberger Mineralbrunnen GmbH. Zum Schutz der Brunnen sind Bohrun-
gen auf Grund der hydrogeologischen Verhdltnisse nicht tiefer als 80 m abzu-
teufen.

- nicht betroffen

2.2.3.9 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgeleg-
ten UmweltqualitGtsnormen bereits Gberschritten sind

Bisher sind fUr das Plangebiet keine relevanten Umweltbelastungen zu verzeich-
nen. Im Rahmen der Untersuchungen fUr das Baugrundgutachten ergaben
sich keine Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen. Das fUr die zukUnf-
tige Nutzung als Handelsstandort mit REWE-Markt und Drogeriemarkt erstellte
Schallgutachten kommt zu dem Schluss, dass alle relevanten immissionsschutz-
rechtlichen Richtwertewerte der TA Larm sowohl fUr die Tag- als auch fur die
Nachftzeiten sicher eingehalten werden.

33 Hochwassergefahrenkarte des Landesbetriebes fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft (LHW),
Stand 2022
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- nicht betroffen

2.2.3.10 Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere zentrale Orte
und Siedlungsschwerpunkte in verdichteten RGumen

Im Regionalen Entwicklungsplan ist die Stadt Jessen (Elster) als Grundzentrum
mit Teilfunktion eines Mittelzentrums eingestuft. Der Plangeltungsbereich befin-
det sich innerhalb eines regional bedeutsamen Standortes fur Gewerbe und
Industrie.

Ziel der Raumordnung fur die Grundzentren ist es, sie als Standorte zur Konzent-
ration von Einrichtungen der Uberdrtlichen Grundversorgung mit Gutern und
Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwi-
ckeln (Ziel 35 LEP ST 2010).

FUr den hiesigen Standort weiterhin relevant ist das Ziel 44 LEP ST 2010, welches
auf die bedarfsgerechte Sicherung der BedUrfnisse der Menschen, vor allem
auch der dlter werdenden Bevdlkerung, mit Blick auf das Gesundheits- und So-
zialwesen, zielt. Mit der Entwicklung eines zeitgemdaBen Versorgungsstandortes
an der Rehainer StraBe in kurzer Entfernung zur OPNV-Schnittstelle am Bahn-
hof/Bushaltestelle kann die Nahversorgungslage fur die im Umfeld lebende
Mantelbevdlkerung attraktiv gehalten werden.

- nicht betroffen

2.2.3.11 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmal-
ensembles, Bodendenkmale oder -gebiete, die von der durch die
Lander bestimmte Denkmalschutzbehodrde als arch&ologisch bedeu-
tende Landschaften eingestuft worden sind

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigem Wissenstand nicht in einem ar-
chd&ologischen Relevanzbereich, Baudenkmale oder sonstige Denkmale befin-
den sich nicht im Plangebiet.

- nicht betroffen
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m Naturschutzgebiet = : - Geltungsbereich B-Plan Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2' - 2. Anderung, im Verfathren

NSG_0001 Untere Schwarze Elster
NSG_0188 Schwarze Elster-Kuhlache
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Abb. Okologisches Verbundsystem?3#

A " Bebauungsplan Nr. 39
. "Gewerbepark Jessen 2"
A 3. Anderung

des Landes Sach:

November 2002

E Okologisches Verbundsystem L -3 Gellungsbereich B-Plan Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2' - 3. Anderung
137  Untere Elsteraue
148 Obere Elsterave

34 Okologisches Verbundsystem (OVS) des Landes Sachsen-Anhalt, Planung von Biotopverbundsystemen
im Landkreis Wittenberg; Ministerium for Landwirtschaft und Umwelt LSA 2002
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2.3 Artund Merkmale der moglichen Auswirkungen

2.3.1 Artund AusmaB der Auswirkungen (geografisches Gebiet und Bevdlke-
rung)

Nachteilige Auswirkungen auf die Bevdlkerung der Stadt Jessen (Elster) sind
nicht erkennbar. FUr die Wohngebiete der Umgebung werden zusatzliche Ein-
kaufsmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe (zu FuB-Erreichbarkeit) gesichert, au-
Berdem ist der Standort nicht weit von Bahnhof und Busbahnhof und der Bus-
haltstelle an der Rehainer StraBe (Tankstelle) entfernt. ZukUnftige Auswirkungen
auf empfindliche Nutzungen, hier das Wohnen an der Rehainer StraBe (im
Nordwesten des Plangeltungsbereiches), werden sich wahrscheinlich weniger
intensiv gestalten, als es mit den bisher geplanten Gewerbegebieten mdglich
ware.

Anhand der GréBe der Verkaufsfldchen von rd. 2.700 m2 féllt der Standort der
Kategorie des groBfladchigen Einzelhandels zu, weshalb beziglich der Vertrag-
lichkeit mit den Handelsschwerpunkten in der Kernstadt eine Auswirkungsana-
lyse erstellt wurde. Das positive Ergebnis dieses Gutachtens3s war Anlass zur Ein-
leitung des Planverfahrens.

2.3.2 GrenzUberschreitender Charakter der Auswirkungen

Das Vorhaben besitzt aufgrund der geografischen Lage, der Art und des MalBes
der Bebauung sowie der Nutzung keinen grenzUberschreitenden Charakter.

2.3.3 Schwere und Komplexitdt der Auswirkungen

Das Plangebiet ist durch die aktuelle intensive Landwirtschaftsnutzung und die
Umgebungsnutzungen verdndert und Uberprégt. Die natirlichen Funktionen
sowie die Leistungsfahigkeit der UmweltgUter sowie der Schutzguter des Natur-
haushalts kommen kaum noch zum Tragen. Die mit der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes ermoglichte GRZ von 0,8 entspricht der auch bisher schon zu-
lassigen (hohen) Versiegelungsrate. Lediglich die Neuplanung der Erschlie-
BungsstraBe erndht die Versiegelungsrate.

versiegelte Flachen - eingriffsrelevant Bestand Planung

GE (GRZ 0,8) bebaubar 13.692 m? 0m?
SO "Handel" (GRZ 0,8 zzgl. Uberschreitung auf 0,9)

bebaubar 0m? 11.410 m?
StraBenverkehrsfldche 0 m? 2.105 m?
Summe 13.692 m? 13.515 m?

35 Auswirkungsanalyse Verlagerung des REWE- und des Rossmann-Marktes in die Rehainer StraBe in 06917
Jessen (Elster), BBE Handelsberatung GmbH 12/2022
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versiegelte Fidchen

Bestand 13.692 m?
Planung 13.515m?
Differenz -178 m?

GegenUber den bisherigen Planfestsetzungen der GRZ von einheitlich 0,8 fUr
alle Baugebiete wird fir das sonstige Sondergebiet SO "Handel" die Uberschrei-
tungsmadglichkeit der GRZ auf bis zu 0,9 eingefGhrt. Damit wird innerhalb dieser
Baugebietskategorie ein starkerer Zugriff auf die offene Bodenfldche durch
Versiegelung ermoglicht. Gleichzeitig werden aber auch Teilbereiche bisheri-
ger Baugebiete als Grunfladchen festgesetzt, wodurch die im Plangeltungsbe-
reich zuldssige Versiegelungsfldche reduziert wird und insgesamt etwas weni-

ger Bodeninanspruchnahme zustande kommtf.

—

Flachenvergleich
B-Plan "Gewerbepark Jessen 2" 3. Anderung / Rechtskréftiger B-Plan

Neuausweisung SO "Handel" / Reduzierung GE
Neuausweisung "SO Handel" / Reduzierung Grinflache
Neuausweisung StraBe / Reduzierung GE
Neuausweisung Strae / Reduzierung Grinfldche
Neuanlage Grinfldche / Reduzierung GE

nicht eingriffsrelevante FiGdchen

TNRRE0N

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Kaorlengn.~ioge:

Leagenicha'tscore

des Loncesom'es Cr Vemmessung

una Geolnformation Lond Sochsen-Aanch
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Gemarung Jesson

Fur 1.2,10.11

Malstob 1:1.000

$'and cer Flengrundioge (Monol/iohn  11/2022

Vervioltifigungseiovons erdel!
durch das Lendesom: fr Vermessung
uno Geoiformotion Lona Sochsen-Aanalt
Akterumchen A18-266-2009-7
Vermessung: Stod Joisen (Esten)
Gematung Jessen
Au 1
Mcsistob 1:250
Logesystem EIRSE9.UTM32
Hahensysiem NHN
Stonct 0472022
Orenfich bestelter Verneswgsi

INDBOIST
Diot-ing. Crvsrion Bock

Mail; infolvermessungoocde
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Durch den Vorhabentrager im Bereich SO "Handel" wurden Gutachter beauf-
tragt, die artenschutzrechtliche Relevanz zu prifen. Die Untersuchungen wur-
den im Juli 2024 fertiggestellt. Sie werden im Rahmen des Bauantrages und der
AusfUhrungsplanung zu beachten sein. Im hiesigen Bebauungsplanverfahren
erfolgt der Hinweis auf die Notwendigkeit der Herstellung von Artenschutzfach-
beitrdgen im Vorfeld beabsichtigter Bauvorhaben. Gegenwdartig wird davon
ausgegangen, dass durch die Planung keine artenschutzrechtlichen Zugriffs-
/Verboftstatbestdnde beruhrt werden.

Die Rodung von Gehdlzen ist gemdaB § 39 Abs. 5 BNatSchG vom 01.03. — 30.09.
untersagt, dies ist zu beachten. Wenn die Bauarbeiten auBerhalb der Vogel-
brutzeiten (Mitte Juli — Februar) durchgefUhrt werden, kbnnen Beeintrachtigun-
gen potenzieller Brutvdgel vermieden werden. Bei Einhaltung der Schonzeiten
und da die in Betracht kommenden Arten jedes Jahr neue Nester bauen wofur
in der Umgebung geeignete Strukturen vorhanden sind, ist nicht mit Konflikten
zU rechnen.

Auswirkungen auf Schutzgebiete sind aufgrund der gegebenen rGdumlichen
Distanz nicht zu erwarten, ebenso sind keine Biotopverbundfldchen oder ge-
schutzte Biotope beftroffen.

Mit der auch zukUnftig hohen Versiegelungsrate von 80 - 90 % bleibt es bei den
schon aktuell méglichen erheblichen Einschrnkungen der naturlichen Boden-
funktionen, insbesondere der Versickerungsmaoglichkeiten fur das anfallende
Oberfldchenwasser sowie der Verdunstung. Grundsatzlich besteht aber die
Moglichkeit technischer Losungen zum Wasserrickhalt und zur Versickerung,
wie z. B. Mulden, Rigolen oder Sickerschdchte. Bisher wird das Regenwasser an
Ort und Stelle versickert, auch in den bereits baulich genutzten Arealen (des
Gesamtbebauungsplanes). Der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 39 "Gewer-
bepark Jessen 2" sieht Versickerungsgrdben entlang der geplanten Erschlie-
BungsstraBen vor, das wird mit der 3. Anderung in Form von Festsetzungen zu
Retentionsbereichen planerisch weitergefuhrt.

Mit der neuen Bebauung, der Bodenversiegelung und dem Betrieb des REWE-
Marktes und des Drogeriemarktes kommt es zu mikroklimatischen Auswirkungen
am Standort, weil Verdunstungsfldchen mit AbkUhlungseffekten reduziert wer-
den und die befestigten Fldchen und die Baukodrper Warme speichern und alb-
strahlen. Signifikante, Uber die aktuelle Situation hinausgehende mikroklimati-
sche Effekte sind nicht zu erwarten. Eine begrinte Retentionsanlage - wie oben
beschrieben - kdnnte hier positive Effekte ausldsen, ebenso Dach- und Fassa-
denbegrinungen.

2.3.4 Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes
treten die Auswirkungen direkt auf, da sie anlagen- und betriebs- bzw. nut-
zungsbedingt sind. Minimierungseffekte beziglich der zu erwartenden Emissio-
nen kdnnen durch an der Bestandssituation orientierte Immissionsrichtwerte,
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emissionsarme Heizanlagen und sonstige technische Anlagen erreicht werden.
Weiterhin kdnnen bei Bedarf gezielte Nutzungseinschrénkungen und Betriebs-
regelungen, insbesondere Schallimmissionen entgegenwirken. Auswirkungen
auf das Ortsbild und die Raumwirkung treten mit der Realisierung der Baukorper
unmittelbar und dauerhaft auf, hier kann durch Abstimmung der Gebdudehd-
hen und —kubatur sowie mit raumwirksamer Grunstruktur entgegengewirkt wer-
den.

Der Umweltbericht des rechtsgultigen Bebauungsplanes (in der Urfassung vom
2008) hat die zu erwartenden Auswirkungen der Gesamtplanung ermittelt3s:

Zusammenfassende, schufzgutUbergreifende Bewertung

Den erheblichsten Eingriff erfGhrt das Schutzgut Boden. Die Versiegelung
und Bebauung fuhrt zum Totalverlust der Bodenfunktionen. Zusdatzlich ist
die Gefahr eines potenziellen Schadstoffeintrags wdhrend der Bauphase
nicht auszuschlieBen.

Die anthropogene Nutzung fUhrt auf Teilfldchen zu einem dauerhaften
bzw. tempordr beeintréchtigten Biotopverlust. Dies betrifft Fauna wie Flora
gleichermaBen. Durch die Umsetzung der im GrUinordnungsplan festge-
legten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird sich jedoch bezogen auf
das gesamte Plangebiet die Strukturvielfalt erhbhen und somit die Arten-
vielfalt steigern. Die verbleibenden BeeintrGchtigungen fir das Schutzgut
Pflanzen/Tiere mUssen im Rahmen der Bilanzierung von Kompensations-
maBnehmen berucksichtigt werden.

Das Schutzgut Klima/Luft ist bereits durch die Verkehrsbelastung der B 187
und die Emissionen der umliegenden Bebauung vorbelastet. Bei Einhal-
fung der gesetzlich geforderten Emissionsgrenzwerte fUr gewerbliche An-
siedlungen wird die Schadstoffbelastung der Luft nicht zu zusétzlichen er-
heblich nachteiligen Auswirkungen fUhren.

Die Folgen fir das Schutzgut Wasser sind unmittelbar an das Schutzgut Bo-
den gekoppelt. Die Versiegelung/Uberbauung und nachfolgende Ablei-
fung des Regenwassers reduziert die Grundwasserneubildung.

Die Gefahr des potenziellen Schadstoffeintrages Uber den Boden in das
Grundwasser ist dagegen latent vorhanden, Stérfdlle und Havarien im Be-
frieb kbnnen nie ganz ausgeschlossen werden. Gesetzlich geforderte Si-
cherheitsauflagen sind bei dem Umgang mit umweltrelevanten Stoffen
unbedingt einzuhalten und streng zu kontrollieren.

Das Schutzgut Mensch ist durch Larm und Immissionen der vorhandenen
Nutzungen (B 187 und umgebende Bebauung) vorbelastet. Es bleibt dem
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren vorbehalten, den Umgang
mit méglichen umwelfrelevanten Stoffen auf der Grundlage der gesetzli-
chen Bestimmungen zu prUfen sowie die Einhaltung der gesetzlichen
Grenzwerte im Rahmen des Immissionsschutzes zu kontrollieren.

3¢ Bebauungsplan Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" Begrindung Teil ll, Kap. 2. S. 16-17
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Bezogen auf das Schutzgut Landschaftsbild ist das Plangebiet als erheb-
lich beeintrdchtigt zu bezeichnen. Die fehlenden naturnahen Strukturen
bewirken eine verstarkte Wahrnehmung der B 187 im Norden sowie der
umgrenzenden gewerblichen Bebauung. Die Schaffung von Grinstreifen
strukturiert die einzelnen Gewerbefldchen. Die Planausweisung integriert
die ehemalige landwirtschaftliche Nutzfldche in die umliegende stadte-
bauliche Entwicklung.

Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist von der Planung nicht berGhrt.

Die 0. g. Auswirkungen sind zul@ssig aber Uberwiegend noch nicht eingetreten,
da die geplanten Gewerbegebiete bisher nicht realisiert wurden. Der rechfs-
gultige Bebauungsplan enthdlt die fUr die Kompensation seiner Umweltfolgen
und die fUr den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt
noétigen MaBnahmen und Regelungen. Dem Bebauungsplan sind umfangrei-
che externe Kompensationsfldchen zugeordnet. Mit der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes kommen keine relevanten zusdtzlichen Beeintrdchtigungen
der SchutzgUter zustande.

2.3.5 Zeitpunkt des Eintretens, Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswir-
kungen

Vorhabenbedingt sind die Umweltauswirkungen der geplanten Nutzung als be-
triebsbedingte/anlagenbedingte Auswirkungen dauerhaft und nur durch
RUckbau der baulichen Anlagen, Entsiegelung und Nutzungsaufgabe reversi-
bel. Baubedingte Auswirkungen, wie hdheres Verkehrsaufkommen, Ladrm und
Emissionen durch Baumaschinen, ErschUtterungen, Staub o. &. treten mit Be-
ginn der Bautdatigkeit auf und enden nach der Bauphase.

2.3.6 Zusammenwirken der Auswirkungen mit anderen bestehenden oder zu-
|&ssigen Vorhaben

Kumulierende Umweltauswirkungen mit Nutzungen in der Umgebung sind ge-
genwartig nicht erkennbar. Im Umfeld des Plangebietes werden derzeit keine
Bebauungspldne aufgestellt oder Vorhaben geplant, von denen erhebliche
Umweltauswirkungen auf das hiesige Plangebiet oder im Zusammenwirken zu
beachten wdren. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbe-
park Jessen 2" sind positive Umweltauswirkungen auf den Standort und die Um-
gebung verbunden, da dort zu Gunsten einer Photovoltaikfreifldchenanlage
(PVA) auf gewerbliche Baufldche verzichtet wird.

2.3.7 Vermeidung, Verminderung und Ausgleich von Auswirkungen

Mit der Durchfihrung der 3. Anderung des Bebauungsplanes in der gewollten
Form sind lokal unvermeidbar erneut Bodenversiegelungen verbunden, die der
Definition von erheblichen Beeintradchtigungen im Sinne des Naturschutzrechts
entsprechen. Allerdings sind diese bereits durch den rechtsgultigen Bebau-
ungsplan zuldssig. Der Verlauf der Baugrenzen wird groBzugig gefasst, um eine
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gewisse Flexibilitat bei der Anordnung von Gebduden und Stellpldtzen entste-
hen zu lassen.

Um mindernd zu wirken, sollen die verbleibenden Freifldchen innerhalb der fest-
gesetfzten Baugebiete vollstdndig begrint werden und fUr die Eingrinung sol-
len auf 25 % der unbebaubaren Fidche Bdume und Strducher gepflanzt wer-
den. Alle unbebaubaren Fldchen und die &ffentlichen und privaten Grunfla-
chen sind mindestens als Wiese einzugrunen. Zur Eingrinung des SO "Handel"
sollen innerhalb der privaten Grunfldchen Baumreihen angepflanzt werden.
Weiterhin sollen im westlichen Plangebiet offene RUckhalte- und Versickerungs-
flachen zur Aufnahme des anfallenden Oberfldchenwassers entstehen, die mit
FeuchtgebuUschen begrunt werden. Dafur werden offentliche und private
GrUnflachen festgesetzt, die als Grinstreifen die geplante ErschlieBungsstraBe
begleiten.

Um die Enthahme des fur die Grinfldchenbewdsserung erforderlichen Wassers
insbesondere aus dem Grundwasser oder dem Trinkwassernetz zu vermeiden,
sollte das anfallende Niederschlagswasser nicht nurim Geldnde versickert, son-
dern daflr in entsprechenden Anlagen gespeichert werden.

Anmerkung:

Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrdchtigungen hat der Arten-
schutzrechtliche Fachbeitrag (AFB)3” MaBnahmen entwickelt, mit denen die
DurchfUhrung des Vorhabens moglich sein wird ohne gegen die Verbotstatbe-
stnde des § 33 Abs. 1 Nr. 1-3 zu verstoBen. Da der AFB Bestandteil des Bauan-
trages ist, werden die VermeidungsmaBnahmen im Rahmen des Vollzuges der
Bebauungsplanung zu beachten sein.

Zu den artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen allgemein z&hlen
Bauzeitenregelungen unter BerUcksichtigung der Brutzeiten bei Bau- und Fall-
arbeiten, die Verwendung von reflexionsarmem Glas und das Vermeiden von
umgreifenden Glasscheiben in Eckbereichen und die artengerechte Gestal-
tung und Bewirtschaftung der neuen Grionanlagen. Mit diesen MaBnhahmen
kédnnen bei der DurchfGhrung des Vorhabens Konflikte mit den Artenschutzbe-
stfimmungen des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG vermieden werden.

Die Klimawirksamkeit der neuen Baukoérper und Versiegelungsfldchen kann
durch moglichst geringe Versiegelungsgrade bei Oberfldchenbefestigungen
(s. 0.) und durch emissionsarme, wenig Warme abstrahlende Gebdudetechnik
gemindert werden. AuBerdem kann Dach- und Fassadenbegrinung zur Ther-
moregulierung beitragen. Die Nutzung klimafreundlicher regenerativer Ener-
gien, wie Fotovoltaik und Solarthermie auf den Dachfldchen und an den Fas-
saden der Haupt- und Nebengebdude ist ebenfalls eine Option und ausdrick-
lich zugelassen.

37 Landschaftsplanung Dr. Reichhoff LPR GmbH (Verf.): ErschlieBung REWE-Markt und Rossmann-Drogerie
an der B 187 (Rehainer StraBe) in 06817 Jessen (Elster) — Stand: Juli 2024, Auftraggeber: PZ-Marktbau Gra-
fenhainichen GmbH, erstellt zum Bauantrag 63-02169-2024-16 fir das Bauvorhaben "Neubau REWE-Markt
und Neubau Rossmann-Markt"

Satzung 67 11.09.2024



Stadt Jessen (Elster)
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2"

2.3.8 Alternativen

Im Vorfeld der Planung wurde intensiv geprUft, ob der aktuelle Standort des
REWE-Marktes an der Rosa-Luxemburg-StraBe weiter genutzt werden kénnte.
Die fUr die gewunschte VergréBerung des Marktes notwendigen Fldchen ste-
hen aber dort nicht hinreichend zur Verfugung, auch ist die verkehrliche Situo-
tion am derzeitigen Standort ungunstig.

Der neue Standort an der Rehainer StraBe ist verkehrlich gut zu erreichen, die
Zu- und Abfahrt wird sich wesentlich einfacher gestalten als am alten Standort.
GUnstig ist die kurze Distanz zu Bahnhof und Bushaltestelle. Die Ndhe zum
EDEKA-Markt an der gegenUberliegenden Seite der Rehainer StraBe macht
den Versorgungsstandort zusatzlich attraktiv. Im Hinblick auf die Beanspru-
chung von Grund und Boden und vor allem den sparsamen Umgang mit dieser
Umweltressource ist positiv hervorzuheben, dass hier kein freier unbelasteter
Landschaftsraum, sondern ein bereits Uberplanter, in die stGddtebauliche Struk-
tur eingebundener Standort weiterentwickelt wird und keine Fldchen "auf der
grunen Wiese" beansprucht und dem Naturhaushalt entzogen werden. Auf-
wendungen fUr die technische ErschlieBung kdnnen geringgehalten werden,
da alle ErschlieBungssysteme vor Ort vorhanden sind.

3. E-/A-BILANZIERUNG

Der Plangeltungsbereich umfasst ein Areal, das hinsichtlich der vorkommenden
Biotop- und Nutzungstypen hauptsdchlich Landwirtschaftsfidche ohne struktu-
rierende Geholze oder sonstige Vegetation umfasst.
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Ausgleichsbilanz nach dem "Modell LSA"

Biotoptypenrichtlinie des Landes Sachsen-Anhalt vom 15.02.2020 (MBI. LSA Nr. 19 vom 02.06.2020 S.174)
und Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt; Wiederinkraftsetzen und zweite Anderung), RdErl. Des MLU vom 12.03.2009

Wert- B-Plan Wertpunkte B-Plan Wertpunkte
N .. punkte | (Urplan) 3.Anderung
eingriffsrelevante Fldchen e m rechts- Planung
kraftig
NBP Sukzessionsfldiche als Gewdsser- 17 15m? 255 BWP
schonstreifen
PYY private und &ffentliche Gronfla- 10 240 m?| 2.400 BWP
chen
BID GE Bebauung (Uberbaubare 0 13.692 m? 0 BWP
Grundfldchen 80 %)
PYY nicht Uberbaubare 10 3.423 m?| 34.230 BWP
Grundfldche 20 %
PYY Grinflache offentlich: 10 430 m2| 4.300 BWP
GrUnstreifen zwischen PlanstraBe
und Retentionsfldche
FGK Grinflache offentlich: 9 670 m?| 6.030 BWP
Retentionsbereich begrint (Gra-
ben)
PYY Grinflche privat: Eingrinung 10 1.080 m?| 10.800 BWP
Sonderbaufldche SO "Handel"
HYA Grunfldche privat: FiGche fUr Be- 16 410 m2| 6.560 BWP
pflanzung (mit FeuchtgebUsch)
VS. Verkehrsfldchen, &ffentlich (Plan- 0 2.105 m? 0 BWP
straBe)
BID Sonderbauflédche SO "Handel", 0 11.410 m? 0 BWP
Uberbaubare Grundfldche
(GRZ 0,8 + Uberschreitung 0,1=
0,9)
PYY nicht Uberbaubare 10 1.266 m?| 12.655 BWP
Grundflche
Summe eingriffsrelevante Fidchen 17.370 m?| 36.885 BWP 17.370 m? | 40.345 BWP
nicht eingriffsrelevante Fidchen
GE Bebauung (Uberbaubare 26.405 m? 26.405 m?
Grundflachen 80 %)
nicht Uberbaubare 6.600 m? 6.600 m?
Grundfladche 20 %
Verkehrsfldchen (&ffentlich) 1.070 m? 1.070 m?
offentliche Grinfldchen 2.200 m? 2.200 m?
private Grunfldchen 3.030 m? 3.030 m?
Summe nicht eingriffsrelevante FiGchen 39.305 m? 39.305 m?
Summe Geltungsbereich Bebauungsplan 56.675 m? | 36.885 BWP 56.675 m? | 40.345 BWP
Kompensation
B-Plan rechtskraftig 36.885 BWP
B-Plan 3.Anderung 40.345 BWP
Differenz + 3.460 BWP
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Gegenuber den bisherigen Planfestsetzungen wird fur das Sonstige Sonderge-
biet SO "Handel" die Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ auf bis zu 0,9 einge-
fuhrt. Damit wird innerhalb dieser Baugebietskategorie ein starkerer Zugriff auf
die offene Bodenfldche durch Versiegelung ermdéglicht. Gleichzeitig werden
aber auch Teilbereiche bisheriger Baugebiete als Grinflachen festgesetzt,
wodurch die im Plangeltungsbereich zuldssige Versiegelungsfldche reduziert
wird und insgesamt etwas weniger Bodeninanspruchnahme zustande kommt.
Zusatzliche Kompensationsbedarfe durch mehr Eingriffe in den Boden sowie die
Ubrigen davon betroffenen SchutzgUter werden durch die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes demzufolge nicht ausgeldst. Mit den auf den Grinfldchen der
3. Anderung festgesetzten MaBnahmen kdnnen im Vergleich zum rechtsgUlti-
gen Bebauungsplan mehr Biotopwertpunkte erreicht werden, es kommt zu ei-
nem kompensatorischen Uberschuss.

4. ZUSATZILICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG

4.1 Fachliche Grundlagen/verwendete Verfahren bei der Umweltprufung,
Referenzen, Schwierigkeiten, Kenntnislicken

Das Geldnde wurde 2022 und 2023 mehrfach begangen. Auf eine gesonderte
Karte zu den Biotop- und Nutzungstypen wurde hier verzichtet, da im Wesentli-
chen nur ein Biotoptyp vorhanden ist (s. Abbildung Kap. 2.2.3). Dem GrUnord-
nungsplan (GOP) zum rechtsgultigen Bebauungsplan ist eine Karte mit einer
Bestandserfassung als Anlage 5 erstellt wurden.

Das Vorhaben mit einer geplanten Gesamtverkaufsfldche von rd. 2.700 m2 fallt
der Kategorie des groBflachigen Einzelhandels zu, weshalb bezUglich der Ver-
traglichkeit mit den Handelsschwerpunkten in der Kernstadt eine Auswirkungs-
analyse erstellt wurde. Das positive Ergebnis dieses Gutachtens war Anlass zur
Einleitung des Planverfahrens.

In Anbetracht der bestehenden intensiven Nutzung, mangels geeigneter Habi-
tatstrukturen und wegen des lagebedingten Stérgrades wurde auf vertiefende
Untersuchungen im Vorfeld des Bebauungsplan-Verfahrens verzichtet. Durch
den Vorhabentréager im Bereich SO "Handel" wurden bereits Gutachter beauf-
tragt, die artenschutzrechtliche Relevanz zu prifen, die dafir nétigen Untersu-
chungen fUr das Bauvorhaben wurden im Juli 2024 fertiggestellt. AuBerdem
konnte auf aktuelle Untersuchungen im Rahmen des fUr die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" erstellten Umweltberichtes
mit integriertem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) zurGckgegriffen wer-
den. Die Ergebnisse des Artenschutzgutachtens fir diese Teilfldche der 3. An-
derung des Bebauungsplanes werden als Information in die Bebauungsplan-
begrindung aufgenommen, sie mussen bei der konkreten Vorhabenplanung
(im Baugenehmigungsverfahren) berucksichtigt werden. Im Bedarfsfall mUssen
die von den Gutachtern entwickelten VermeidungsmaBnahmen durchgefUhrt
werden.
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Die Ergebnisse der Umweltprifung fUr die hiesige 3. Anderung des Bebauungs-
planes werden in den vorgehenden Kapiteln des Umweltberichtes dargestellt,
der Teil der Bebauungsplanbegrindung ist. Der Umweltbericht basiert in we-
sentlichen Bestandteilen auf der im Vorfeld fUr die Planung durchgefUhrten
UVP-VorprUfung nach § 7 UVPG und Anlage 1 UVPG. Um Wiederholungen der
Inhalte zu vermeiden, werden die Erlduterungen im Umweltbericht auch an-
hand der Gliederung und Abfolge des Anhangs 3 UVPG dargestellt. DarUber
hinaus gehende Angaben und Inhalte der Vorgaben des Anhang 1 BauGB zu
§ 2a BauGB werden entsprechend ergdnzt.

- Auswirkungsanalyse "Verlagerung des REWE-und des Rossmann-Marktes in
die Rehainer StraBe in 06917 Jessen (Elster)", Stand 20.12.2022, BBE Han-
delsberatung GmbH, Erfurt

- Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 Hauptuntersuchung "Neubau BV
REWE-Markt und Fachmarkt in 069217 Jessen, Rehainer StraBe”,

Stand 27.04.2022, GEOTECHNIK-LANDSCHAFT-UMWELT GLU GMBH JENA

- Schallimmissionsprognose Neubau REWE-Markt und RoBmann-Drogerie-
markt, Akustik und Schallschutz Rosenheinrich-ASR, Stand 31.05.2022,

- Verkehrstechnische Untersuchung zur Verkehrsanbindung, Uhlig & Weh-
ling GmbH, Stand Juli 2022, Mittweida/Sa.

- Umweltbericht und Grunordnungsplan (Teil Il zur Begrindung Bebauungs-
plan Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" Urfassung, rechtsgultig), Dipl.-Ing.
Kurzke Landschaftsplanung Juni 2008

- Umweltbericht mit integriertem Artenschutzfachbeitrag (Teil 2 zur Begrin-
dung 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" Vorent-
wurf), BUro Knoblich, Stand September 2022

4.2 Hinweise zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behdrden nach Abschluss des Ver-
fahrens die Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die DurchfGhrung des Bauleitplanes erhebliche - insbesondere
unvorhergesehene nachteilige - Umweltauswirkungen zur Folge hat. Dies be-
trifft sowohl die Behdérden auBerhalb der Stadtverwaltung als auch die stadti-
schen Amter. In Ergé&nzung dazu sollen die Behdrden und Amter die Gemeinde
auch Uber Beschwerden zu Umweltbelangen aus dem Planungsgebiet und der
Umgebung informieren, mogliche erhebliche Umweltauswirkungen vor allem
auf den Menschen sollen Uberwacht bzw. frUhzeitig erkannt werden.

4.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem hiesigen Anderungsbebauungsplan der Stadt Jessen soll in einem bis-
herigen Gewerbegebiet ein Standort fUr groBfladchigen Einzelhandel mit einem
REWE-Markt und einen Rossmann-Drogeriemarkt ermoglicht werden. Der An-
derungsbereich befindet sich innerhallbb des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewer-
begebiet Jessen 2", bisher hat dort keine bauliche Entwicklung stattgefunden,
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die Fldchen werden landwirtschaftlich genutzt. Das Vorhaben "Gewerbepark”
wurde im Landschaftsplan der Stadt Jessen mit geringen Konflikten fOr Natur
und Landschaftsschutz eingeschatzt.

Der Bebauungsplan Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2" setzt fUr den Anderungsbe-
reich ein Gewerbegebiet mit GRZ 0,8 fest. Mit der 3. Anderung kommt es im
Plangebiet insgesamt nicht zu einer hdheren Versiegelungsrate, der Eingriff in
den Boden bleibt im bisherigen Umfang. Der B-Plan Nr. 39 ftrifft Festsetzungen
fur AusgleichsmaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets. Im hiesi-
gen Anderungsbereich sind keine Ausgleichsfldchen durch "Uberplanung” be-
troffen, die zugeordneten externen MaBnahmen werden nicht verandert. Zu-
sétzliche KompensationsmaBnhahmen werden infolge der 3. Anderung nicht er-
forderlich.

Zur Beurteilung der Plandnderungen bezuglich moglicher Larmbelastungen for
die ndchst gelegenen Wohnbebauungen wurden schalltechnische Untersu-
chungen vorgenommen mit dem Ergebnis, dass alle relevanten Richtwerte der
einschldgigen Regelwerke eingehalten werden kdnnen. Es kommt nicht zu
schadlichen Larmbelastungen, gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse blei-
ben gewahrt.

ZLur Beurteilung moglicher Folgen des Vorhabens REWE-Markt und Rossmann-
Drogeriemarkt im Bereich des Sonstigen Sondergebietes "Handel" fUr die ansds-
sige Tierwelt wurde bereits ein Artenschutzgutachten beauftragt, die dafir né-
tigen Untersuchungen fUr das Vorhaben wurden im Juli 2024 fertig gestellt. Die
Ergebnisse finden als Fachinformationen Eingang in die Begrindung des Be-
bauungsplanes, sie mussen bei der konkreten Vorhabenplanung (im Bauge-
nehmigungsverfahren) berbcksichtigt werden.

Zu den artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen allgemein z&hlen
Bauzeitenregelungen unter BerUcksichtigung der Brutzeiten bei Bau- und Fall-
arbeiten, die Verwendung von reflexionsarmem Glas und das Vermeiden von
umgreifenden Glasscheiben in Eckbereichen und die artengerechte Gestal-
tung und Bewirtschaftung der neuen Grinanlagen. Mit diesen MaBnhahmen
kédnnen bei der DurchfUGhrung des Vorhabens Konflikte mit den Artenschutzbe-
stimmungen des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG vermieden werden.

Die mit der geplanten/gednderten Nutzung einhergehenden Auswirkungen
auf die Schutzguter sind bereits durch den rechtswirksamen Bebauungsplan Nr.
39 zuldssig und kdnnen auch durch dessen MaBnahmen kompensiert werden.

GegenuUber der urspringlichen Planungsabsicht der Etablierung neuer ge-
werblicher Nutzungen kommt es mit der nun geplanten Sonderbauflache for
groBflachigen Einzelhandel voraussichtlich nicht zu einer Zunahme von negati-
ven Auswirkungen auf die Schutzguter. Schutzgebiete in der Nachbarschaft,
v. a. die Elsteraue kommen nicht zu Schaden, die Auswirkungen bleiben auf
den Standort beschrdnkt.

Satzung 72 11.09.2024



Stadt Jessen (Elster)
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark Jessen 2"

VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Gewerbepark

Jessen 2" wurde zum Verfahrensstand Entwurf gemdaB § 3 (2) i.V.m. § 4 (2)
BauGB vom 03.06.2024 bis 05.07.2024 verdffentlicht.

Sie wurde in der Sitzung am __.__. unter BerUcksichtigung der Stellungnah-

men zum Bauleitplanverfahren durch den Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) be-

schlossen.

Jessen (Elster), den ...

BUrgermeister

Anhang:

Auswirkungsanalyse "Verlagerung des REWE-und des Rossmann-Marktes in
die Rehainer StraBe in 06917 Jessen (Elster)", Stand 20.12.2022, BBE Han-
delsberatung GmbH, Erfurt

Verkehrstechnische Untersuchung zur Verkehrsanbindung "Neubau REWE-
Markt und Rossmann-Drogeriemarkt, B 187 Rehainer StraBe 06917 Jessen
(Elster)", Stand Juli 2022, Uhlig & Wehling GmbH Ingenieurgesellschaft, Mitt-
weida

Schallimmissionsprognose "Neubau REWE-Markt und Rossmann-Drogerie-
marktin der Rehainer StraBe in 069217 Jessen", Stand 11.01.2024, ASR Akustik
und Schallschutz Rosenheinrich, Weimar

Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 Hauptuntersuchung "Neubau BV
REWE-Markt und Fachmarkt in 06917 Jessen, Rehainer StraBe", Stand
27.04.2022, GLU GmbH Jena

Fachbeitrag Wasserwirtschaft, Ingenieurges. KEMPA Dessau mbH, Juli 2023
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