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1.0 Einleitung
1.1 Ausgangssituation, Planungsanlass und Zielstellung

Die Stadt Jessen (Elster) beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans V 37 Wohnbebauung ,Jiiterboger Allee" im
Ortsteil Miigeln. Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) fasste am 04.04.2022 den Beschluss Nr.
BA 01/2022 Gber die Einleitung des Bauleitplanverfahrens.

Dem Aufstellungsbeschluss lag ein Antrag der Grundstiickseigentiimer der Planfldchen zugrunde, die als Vorhabentra-
ger: Matthies und Lynen GbR auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages mit der Stadt Jessen (Elster) die
Entwicklung eines Wohngebietes mit Einfamilienhdusern auf ihren Grundstiicksfldchen an der Jiiterboger Allee im
Ortsteil Miigeln vornehmen wollen.

Der Planbereich ist dem AuBenbereich gemaB § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen. Fir die planungsrechtliche
Zulassigkeit der Wohnbebauung macht sich die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Das Plangebiet umfasst
unbebaute Grundstiicksfldchen in der Gemarkung Migeln, Flur 1, Flurstiicke 68/25 (Teilflache), 72 (Teilflache), 74
(Teilflache) und 105 mit einer Gesamtflache von ca. 1,5 ha. Es befindet sich auf der Westseite der Jiterboger

Allee in der Ortslage Migeln.

Zielstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fiir die Errichtung von Wohnhdusern, insbesondere
fur Einfamilienhduser, um der stetig anhaltenden Nachfrage nach Bauland zu entsprechen. Das verfiigbare Bauland-
potenzial fir den Wohnungsbau ist derzeit nicht ausreichend, so dass die Entwicklung neuer Baugebiete erforderlich
wird. Die Bereitstellung erschlossener Wohnbaugrundstiicke insbesondere fiir junge Familien soll kurzfristig erméglicht
werden. Damit soll auch der weiteren Abwanderung insbesondere von jungen Familien entgegengewirkt werden.
Dariiber hinaus besteht in den nachsten Jahren ein Bedarf an Wohnungen und Wohnbaufldchen fiir die Ansiedlung
von Bundeswehrangehérigen und ihren Familien, welche durch den Ausbau des Fliegerhorstes Holzdorf zu erwarten

sind.
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Abb. 1: Lage im Stadtgebiet
Quelle: Stadt Jessen (Elster), Geoleistungspaket fiir kommunale Gebietskérperschaften, Aktenzeichen A 18-266-2009-7
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Die Bundesregierung hat im Jahr 2023 beschlossen, den Luftwaffenstiitzpunkt Holzdorf an der Landesgrenze zwischen
Sachsen-Anhalt und Brandenburg auszubauen. Damit wird Holzdorf der groBte Luftwaffenstiitzpunkt im Osten
Deutschlands. Die Anzahl der Mitarbeiter auf dem Militargeldnde wdchst damit von 1.800 auf kiinftig 2.500. Hinzu
kommen weitere 700 militarische und zivile Beschaftigte.

Der Ortsteil Holzdorf und der Fliegerhorst liegen im Stadtgebiet Jessen. Die Stadt Jessen (Elster) steht insofern in
besonderer Verantwortung, um die geplante Zielstellung des Bundes und der Léander Brandenburg und Sachsen-Anhalt
zu unterstiitzen. Die Entwicklung des Wohngebietes im Ortsteil Miigeln wird dazu einen Beitrag leisten.

1.2 Planungsrechtliche Einordnung, Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans begann im beschleunigten Verfahren nach § 13b des Baugesetzbuchs (BauGB) -
Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Nach der Beteiligung zum Entwurf in der Fassung vom 25.08.2022 und Priifung der vorliegenden Stellungnahmen
machten sich Anderungen erforderlich, die Bestandteil des 2. Entwurfs in der Fassung vom 18.07.2023 wurden. Die
Anderungen der Planfestsetzungen betreffen:

- die Festsetzung einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache fiir den nérdlichen Weg (vormals private Verkehrsfla-
che) und

- den Wegfall der Festsetzung Hauptversorgungsleitung fiir die Mittelspannungsfreileitung (Abriistung).

Der 2. Entwurf wurde zwar vom Bau- und Vergabeausschuss gebilligt, jedoch erlangte er keine Offentlichkeitsbeteili-
gung.

Auf der aktuellen Rechtsgrundlage des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr.

394) ist die Grundlage fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB nicht mehr gegeben. Der Paragraf 13b ist
entfallen.

Mit dem 3. Entwurf wird das Planverfahren in ein Regelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans tberfiihrt. Dazu
fasste der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) einen entsprechenden Beschluss.

Der Bebauungsplan wurde mit dem 3. Entwurf einer strategischen Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB unterzo-
gen. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in Form eines Umweltberichtes der Begriindung zum Bebauungsplan zu
entnehmen (§ 2a BauGB).

Bestandteil der Umweltpriifung ist die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung. Ausgehend von der Ermitt-
lung und Bewertung der mit dem Planvorhaben verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe festgesetzt. Die
Realisierung des Bebauungsplans ist an die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen gebunden.

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Raumordnung, Landesentwicklungsplan

Am 14.12.2010 wurde die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-ST 2010) von der Landesregierung beschlossen. Diese Verordnung trat nach ihrer Verkiindung im Verordnungs-
blatt des Landes Sachsen-Anhalt am 12.03.2011 in Kraft.

GemaR dieser Verordnung besitzt die Stadt Jessen (Elster) in der Hierarchie der Zentralen Orte die Funktion eines
Grundzentrums mit Teilfunktion eines Mittelzentrums. Der Ortsteil Miigeln besitzt keine zentrale Funktion.

GemaB Beikarte 1 des LEP LSA 2010 liegt das Stadtgebiet Jessen wie auch der Ortsteil Miigeln im l&ndlichen Raum.

Zeichnerische Festlegungen sind fiir die Ortslage Migeln nicht gegeben.
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Westlich der Ortslage Migeln erstreckt sich das Vorranggebiet fir Natur und Landschaft Nr. VII Gliicksburger Heide.
Schutz eines bedeutenden Heidegebietes. GroBraumige Offenhaltung der Zwergstrauchheiden durch Beweidung, Hei-
demahd und andere geeignete MaBnahmen zum Schutz der typischen Arten und Lebensgemeinschaften. Erhaltung
der Feuchtflachen und Moorreste sowie der Kleingewasser mit ihrer artenreichen Flora und Fauna.

Die Entwicklung des Wohngebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplans in Miigeln hat aufgrund der Entfernung
keinen Einfluss auf das Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft.

=

XIII

WITTENBERG

Abb. 2: Ausschnitt Festlegungskarte LEP-ST 2010

Nachfolgend zitierte Ziele und Grundsdtze der Landesentwicklung haben einen Bezug zum Planvorhaben des Bebau-
ungsplans:

Raumstruktur

Z1 Zur Sicherung der Lebensgrundlagen und der Lebenschancen kiinftiger Generationen ist Sachsen-Anhalt in
seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen wirtschafts-, sozial- und umweltvertraglich zu entwickeln.
Gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen sind in allen Landesteilen zu schaffen und zu
erhalten.

G1 Planungen und MaBnahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes sollen zu nachhaltigem
Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Dabei ist darauf hinzuwirken, dass

- die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur gesichert und durch
Vernetzung verbessert wird, dabei soll das Querschnittsziel der Familienfreundlichkeit bereits in den
Planungsphasen beriicksichtigt werden,

] die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und umweltvertraglich aufei-
nander abgestimmt werden,
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. die natiirlichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedingungen verbessert werden,

. flachendeckend Infrastruktureinrichtungen der Kommunikation, Voraussetzungen der Wissensvernet-
zung und des Zugangs zu Information geschaffen und weiterentwickelt werden,

= Barrierefreiheit im weitesten Sinne als Querschnittsziel in allen Planungsphasen verankert wird und bei
LandesférdermaBnahmen zu bericksichtigen ist.

Z2 Die Auswirkungen des Demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Bevélkerungsstruktur und die
raumliche Bevolkerungsverteilung sind bei allen Planungen und MaBnahmen zu beachten. In diesem Zusam-
menhang sind alle Anstrengungen zu unternehmen, um einen ausgewogenen Wanderungssaldo sowie ein
stabilisierendes Geburtenniveau zu erzielen.

Im Hinblick auf die festgelegten Ordnungsraume wird die Lutherstadt Wittenberg — wie das gesamte Land Sachsen-
Anhalt auBer den Verdichtungsraumen Halle und Magdeburg — der Kategorie ,Landlicher Raum® zugeordnet.

Z 13 Der landliche Raum ist als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-, Arbeits-, Wirtschafts- und Kulturraum
zu bewahren. Er ist im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln. Zusammen mit den
Verdichtungsrdumen soll er zu einer ausgewogenen Entwicklung des Landes beitragen.

Siedlungsstruktur

G 12 In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen unter Berticksichtigung der stadtebaulichen
Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume weiter entwickelt werden.

G 13  Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen
Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt
und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

Z 22  Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist zu vermeiden.

Z 23 Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer glinstigen VerkehrserschlieBung und
-bedienung durch &ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.

Z40 Um gleichwertige Lebensverhdltnisse in allen Teilrdumen des Landes zu erreichen, ist die Daseinsvorsorge
unter Beachtung des Demografischen Wandels generationeniibergreifend langfristig sicherzustellen. Es sind
insbesondere die Voraussetzungen dafiir zu schaffen, einer immer alter werdenden Bevolkerung gesellschaft-
liche Teilhabe zu gewahrleisten.

Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat mit Beschluss vom 08. Marz 2022 die Einleitung des Verfahrens zur Neuauf-
stellung des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen.

Das MID hat in der Bekanntmachung vom 09. Mérz 2022 - 26-20300 die Offentlichkeit sowie die in ihren Belangen
bertihrten 6ffentlichen Stellen ber die allgemeine Planungsabsicht zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes
Sachsen-Anhalt unterrichtet. Dariiber hinaus sind noch keine Ziele der Raumordnung in Aufstellung benannt.

Mit dem Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt wird der verbindliche Rahmen fiir die raumliche Entwicklung des
Landes geschaffen. Die Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums, insbesondere zu den
Nutzungen und Funktionen des Raums, in Form von Zielen und Grundsatzen sind unter Beriicksichtigung des § 7 Abs.
1 des Raumordnungsgesetzes fiir einen mittelfristigen Zeitraum angelegt.

Der derzeit geltende Landesentwicklungsplan (Anlage der Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt vom 16. Februar 2011, GVBI. LSA S. 160) ist am 12. Mdrz 2011 in Kraft getreten. Mit der
Veranderung gesellschaftlicher, wirtschaftlicher und 6kologischer Rahmenbedingungen sowie der Raumnutzungsan-
spriiche bedarf es einer aktualisierten, strategischen Anpassung des Landesentwicklungsplanes als Grundlage fiir die
Entwicklung des Landes.
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In der Stellungnahme vom 16.03.2023 zum Entwurf des Bebauungsplans V37 Wohnbebauung , Jiterboger Allee®
im Ortsteil Miigeln hat die oberste Landesentwicklungsbehorde festgestellt, dass die Planung nicht raumbe-
deutsam im Sinne von raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend ist. Eine landesplanerische Abstimmung ist daher
nicht erforderlich. Mit der Stellungnahme vom 28.10.2024 zum 3. Entwurf des Bebauungsplans halt die oberste Lan-
desentwicklungsbehdrde die Feststellung aufrecht.

1.3.2 Raumordnung, Regionalplan
Die Stadt Jessen (Elster) gehért zur Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg.

Der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den Planinhalten
"Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur” (REP A-B-W vom
14.09.2018, Beschluss Nr. 06/2018, wurde am 21.12.2018 durch die oberste Landesentwicklungsbehdrde geneh-
migt. Er ist am 27.04.2019 in Kraft getreten.

Der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den Planinhalten "Raumstruk-
tur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur" bildet gemeinsam mit den Sachlichen Teilpla-
nen "Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" und "Nut-
zung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" die Entwicklungsvorstellungen der Pla-
nungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg ab.

Migeln liegt an zwei Landesstrafen:

LandesstraBe L 113: Landesgrenze — Prettin — Annaburg — B 187 — Miigeln
LandesstraBe L 111: Miigeln — Landesgrenze — (Jiiterbog)

NAUNCORR MARK e
LS F"”@ﬁf
/

MAR|
g sty |

MORXDORF
MELLNITZ .

LOTTCHEN-
SEYDA

LEtPA
LINDTRDER
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CIFORTAT

s
Ao [ords 2

Abb. 3: Ausschnitt REP A-B-W 2018

Quelle: Reglonale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt unmittelbar an der Landesstrae L 111.
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Im Bereich zwischen der LandesstraBe bis zum Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft VII: Gliicksburger Heide sind
Fldchen des Vorbehaltsgebiets fiir die Landwirtschaft 3. Gebiete im siidlichen Flaming-Hiigelland festgelegt. Es handelt
sich um landwirtschaftliche Nutzflachen mit teilweise mittlerem Ertragspotenzial und fest installierten Bewdasserungs-
anlagen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohngebiet ,Jiterboger Allee™ befinden sich keine fest installierten Bewas-
serungsanlagen. Es handelt sich um Béden mit sehr geringem Ertragspotenzial.

Nordlich schlieBt sich das Vorranggebiet fiir die Forstwirtschaft V: Gebiete im siidlichen Flaming-Hugelland an. Es wird
vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohngebiet ,Jiterboger Allee™ nicht erfasst.

Vorranggebiete fiir die Forstwirtschaft sind bedeutsame, zusammenhangende Waldgebiete der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg mit einer MindestgrdBe von 150 ha. Die Waldbewirtschaftung dient dem Erhalt und der Entwick-
lung naturnaher, leistungsfahiger und 6kologisch stabiler Mischwalder mit Dauerwaldcharakter.

1.4 Ortliche Planungen

1.4.1 Flachennutzungsplan Miigeln

Fiir den Ortsteil Miigeln liegt ein Fldchennutzungsplan aus dem Jahr 1993 vor. Zu diesem Zeitpunkt war Miigeln eine
eigenstandige Gemeinde. Der Flachennutzungsplan lebt fort, da es bislang keinen neuen Flachennutzungsplan fiir das
gesamte Stadtgebiet Jessen (Elster) gibt.

Abb. 4: Ausschnitt FNP Miigeln 1993

Quelle: Stadt Jessen (Elster), Geoleistungspaket fiir kommunale Gebietskorperschaften, Aktenzeichen A 18-266-2009-7

Die Flachen des Bebauungsplans Wohnbebauung ,Jiterboger Allee" sind im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen
ausgewiesen. Es bestand schon friihzeitig das Interesse an der Siedlungsentwicklung zur SchlieBung der Baullicke auf
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der Westseite der LandesstraBe innerhalb der Ortslage. Die Aufstellung des Bebauungsplans greift diese Planung auf,
da andere Potenzialflachen fiir den Wohnungsbau im Ortsteil Miigeln ausgeschopft sind.

1.4.2 Flurbereinigungsverfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbebauung ,Jiiterboger Allee" im Ortsteil Miigeln gehért zum Verfah-
rensgebiet des vereinfachten Flurbereinigungsverfahrens Miigeln-Feldlage, Verfahrens-Nr. WB5213. Der Beschluss zur
Durchfiihrung des Flurbereinigungsverfahrens vom Amt fiir Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten Anhalt datiert
vom 01.10.2013. Das Verfahrensgebiet hat eine GroBe von 556 ha.

Das Flurbereinigungsverfahren Miigeln-Feldlage wird als kombiniertes Verfahren nach dem FlurbG und dem LwAnpG
angeordnet.

Das Verfahren dient dem Ziel, aufgrund der vorliegenden Antrage Nachteile fiir die allgemeine Landeskultur zu besei-
tigen und die Eigentumsverhaltnisse an Grundstiicken unter Beachtung der Interessen der Beteiligten neu zu ordnen.

Flr den verrohrten Siebgraben westlich von Miigeln ist im Zuge einer naturnahen Gewasserentwicklung die Offenle-
gung des Gewadssers in zwei Bauabschnitten geplant. Trager des Vorhabens ist der Unterhaltungsverbandes "Schwarze
Elster" in Jessen.

Die durch diese MaBnahme hervorgerufenen Nachteile fiir die Landeskultur in Form von Grundstiicksdurchschneidun-
gen sollen beseitigt werden, indem fiir die in diesem Bereich gelegenen Grundstiicke entsprechendes Ersatzland au-
Berhalb der in Anspruch zu nehmenden Fldche im Rahmen wertgleicher Abfindung (§ 44 FlurbG) zugeteilt wird.

Dariiber hinaus sind die ErschlieBung und damit die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen dauerhaft zu
sichern.

Aufgrund der GroBflachenbewirtschaftung der ehemaligen LPG, die auf der Grundlage des § 18 LPG-G umfassende
Veranderungen am Wege- und Gewdssernetz und den Nutzungsverhaltnissen im Verfahrensgebiet vornahm, ist die
Bodenordnung erforderlich, um den tatsachlichen Zugang und die Verfiigbarkeit an Grund und Boden wieder herzu-
stellen.

Der Antragsteller ist aus der ehemaligen LPG ausgeschieden und fiihrt einen landwirtschaftlichen Betrieb. Seine Fla-
chen verteilen sich liber das gesamte Verfahrensgebiet, sind zum Teil nicht erschlossen und kénnen demzufolge durch
den Antragsteller nicht bewirtschaftet werden. Die im Verfahrensgebiet ansdssigen Agrarbetriebe bewirtschaften ihre
Flachen im Wege des Flugtausches. Ein GroBteil des alten Wegenetzes ist entfernt und den Grundstiicken fehlt die
gesicherte ErschlieBung. Das neuangelegte Wegenetz durchschneidet zahlreiche private Grundstiicke.

Durch das Verfahren soll eine auf Dauer angelegte Verbesserung u.a. der Wirtschaftsverhaltnisse im landlichen Raum
erreicht, die ErschlieBung aller Flachen gewahrleistet und das vorhandene Wege- und Gewassernetz als 6ffentliches
Eigentum gesichert werden. Insbesondere soll auch die Frage der Unterhaltung der Wegeflachen geregelt werden,
damit erforderliche WegebaumaBnahmen durchgefiihrt werden kénnen. Dabei ist den Zielen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege Rechnung zu tragen.

Diese Tatbesténde erfordern eine weitgreifende und umfassende Regelung, die mithilfe eines freiwilligen Landtausches
nicht erreicht werden kann. Die Einleitung des Flurbereinigungsverfahrens ist daher zweckmaBig und notwendig.

Im Rahmen des Flurbereinigungsverfahrens fanden Abstimmungen zwischen der Stadt Jessen (Elster) und dem ALFF
Anhalt statt. Im Ergebnis wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans Wohngebiet ,Jiterboger Allee™ der nordliche
Weg von der Jiiterboger Allee nach Westen als &ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die Stadt Jessen (Elster)
Ubernimmt diese Verkehrsflache als Baulasttrager. Der Weg hat ErschlieBungsfunktion fiir westlich gelegene Flursti-
cke.
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1.5 Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan basiert u.a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394),

e  Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2013 (GVBI.
LSA S. 440, 441), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Juni 2024 (GVBI. LSA S. 150),

e Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
- PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802).

1.6 Plangrundlagen

Die Planzeichnung des Bebauungsplans wurde angefertigt auf der Plangrundlage im MaBstab 1:500, erstellt durch das
Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. Ralph Eisenschmidt (OBVI) aus Teuchern (Lagestatus: UTM32, Hohensystem DHHN2016.
Sie entspricht den derzeitigen topographischen Verhadltnissen und beinhaltet die aktuellen Angaben aus dem Liegen-
schaftskataster. Die Planzeichnung des Bebauungsplans ist im MaBstab 1:1.000 erstellt.

Zu Ubersichtszwecken finden weiterhin Geobasisdaten (Digitale Orthophotos, Topographische Karten) des Landesam-
tes flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt Verwendung.

Die verwendeten Ausziige sind urheberrechtlich geschiitzt durch das Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinfor-
mation Sachsen-Anhalt. Die Nutzungsrechte fiir die Verwendung dieser Daten wurde im Geoleistungspaket fir kom-
munale Gebietskdrperschaften (Geo-kGk) fiir die Stadt Jessen (Elster) erteilt (Aktenzeichen: A18-266-2009-7).

2.0 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee™ umfasst Teilflachen der
Flurstiicke 68/25, 72 und 74 sowie das Flurstiick 105 in der Flur 1, Gemarkung Migeln. Er hat eine FlachengroBe von
ca. 14.372 m2. Die Vorhabentrager sind Eigentimer der betroffenen Grundstiicksflachen. Das Plangebiet grenzt un-
mittelbar an die offentliche Verkehrsflache der LandesstraBe L 111 sowie im Norden und Siiden an den bebauten
Innenbereich der Ortslage Miigeln an.
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Stadt Jessen (Elster)

Bebauungsplan V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee" im OT Migeln ¢ Begriindung 10.01.2025
Stadt Jessen (Elster) Gemarkung: Migeln

SchloRstrake 11 Flur: 1

06917 Jessen (Elster) Flurstiicke: 72 (teilw.), 74 (teilw.), 68/25 (teilw.) und 105

Plangebiet

Maftstab : 1:2.500

Anlage 1 zum Aufstellungsbeschluss vom 04.04.2022
Einleitung Bauleitverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes V37 Wohnbebauung "Juterboger Allee" im OT Mugeln
gem. § 13b BauGB

Abb. 5: Abgrenzung Geltungsbereich gemaB Aufstellungsbeschluss
Quelle: Stadt Jessen (Elster), Geoleistungspaket fiir kommunale Gebietskorperschaften, Aktenzeichen A 18-266-2009-7
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2.2 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Ortslage Miigeln, unmittelbar an der Jiterboger Allee. Die ein-
bezogenen Flachen bilden eine Bauliicke von ca. 250 m in den sonst geschlossenen Bauzeilen zu beiden Seiten der
LandesstraBe. Es handelt sich um landwirtschaftliche Nutzflachen mit geringem Ertragspotenzial, auf denen aktuell
keine Kulturen angebaut werden.

Gewerbliche bzw. bauliche Nutzungen sind auf den Planflachen aus der Vergangenheit nicht bekannt. Demzufolge gibt
es auch keine Hinweise auf Altlastenverdacht.

Im oberen Drittel quert ein Gewassergraben das Plangebiet in westlicher Richtung. Es handelt sich um den Siebgraben,
der im hydraulischen Verbund mit dem Hauptgraben Miigeln 1 auf der Ostseite der Landesstrae steht. Im Bereich
der LandesstraBe ist der Graben verrohrt. Die Rohrsohle ist mit 76.58 m NHN vermessen. Sie liegt demnach etwa 1,50
m unter OK Gelande. Etwa 50 m westlich des Plangebietes existiert ein kleines Stillgewasser, welches mit dem Sieb-
graben verbunden ist.

An der sudlichen Grenze des Plangebietes des Bebauungsplans verlauft der Migelner Graben. Er ist im Bereich der
LandesstraBe und im weiteren Verlauf nach Osten verrohrt. Die Rohrsohle ist mit 76.46 m NHN vermessen. Sie liegt
ca. 1,50 m unter OK Gelande.

Die Fahrbahn der Jiiterboger Allee ist asphaltiert. Die Seitenanlagen wurden mit Pflasterflichen befestigt. Auf der
Ostseite verlauft ein Gehweg. Auf der Westseite stehen Linden im StraBenrandbereich. Diese wurden 1960 gepflanzt.
Es bestehen bereits einige Liicken in der Baumreihung. Die Baume stehen auBerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans. Innerhalb des Geltungsbereiches stehen eine Kiefer und eine Linde (Jungbaum) im Boschungsbereich
des Siebgrabens. Alle Gehdlze sollen erhalten bleiben.

An der nordlichen sowie an der siidlichen Grenze des Geltungsbereiches verlaufen unbefestigte Wege als Zufahrten
von der LandesstraBe zu westlich gelegenen Flachen.

Plangebiet von Norden Siebgraben von Westen
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Aktuell werden in Miigeln die Abwasserleitungen verlegt. Der StraBenabschnitt der Jiterboger Allee ist fiir den Durch-
gangsverkehr gesperrt. Die Randbereiche der StraBe werden temporar als Baustelleneinrichtung genutzt.

Abb. 6: Realnutzung Plangebiet, Luftbild
Quelle: Stadt Jessen (Elster), Geoleistungspaket flir kommunale Gebietskorperschaften, Aktenzeichen A 18-266-2009-7

Auf der Westseite des Plangebietes verlief eine Mittelspannungsfreileitung. Diese wurde im Laufe des Planverfahrens
durch den Betreiber (Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH) vollstandig zuriickgebaut.

Das Gelande ist nahezu eben. Das Héhenniveau liegt bei ca. 78 m Giber NHN.

Im Norden, Osten und Siiden grenzt die bebaute Ortslage des Dorfes an das Plangebiet. Die Bebauung besteht aus
ein- und zweigeschossigen Wohnhadusern mit Nebengelassen; historisch gewachsen als bauerliche Hofanlagen. Pra-
gend sind Steildacher mit Ziegeleindeckung.

3.0 Beschreibung des Planvorhabens

Mit dem Bebauungsplan soll die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit flir die Errichtung von Wohnhdusern, insbesondere
Einfamilienhausern, innerhalb des Geltungsbereiches gesichert werden. Damit kann der anhaltenden und noch zu
erwartenden Nachfrage nach Bauland fiir den Eigenheimbau im Ortsteil Mlgeln der Stadt Jessen (Elster) entsprochen
werden. Der Bebauungsplan wird als Angebotsplan erstellt.

Es kénnen durch Parzellierung innerhalb des Geltungsbereiches bis zu 9 Baugrundstiicke entstehen, die lber die
Jiiterboger Allee erschlossen sind. Die GrundstiicksgroBen werden bedarfsgerecht zugeschnitten. Die Grundstiickstiefe
bestimmt sich durch die westliche Grenze des Geltungsbereiches. Sie betragt ca. 55 m.
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Die verkehrliche ErschlieBung ist liber die Jiiterboger Allee als 6ffentliche Verkehrsflache gesichert. Vorgesehen ist je
Baugrundsttick eine Grundstiickszufahrt mit einer Regelbreite von 3 m.

Berlicksichtigt ist die Baumreihe der Linden, die innerhalb der Verkehrsflache der LandesstraBe L 111 liegt. Eingriffe
in den Gehélzbestand sind mit der Aufstellung des Bebauungsplans nicht verbunden. Eine Ubernahme des Baumstrei-
fens in kommunales Eigentum ist nicht vorgesehen. Die Linden unterliegen dem Schutz gemaB § 21 NatSchG Sachsen-
Anhalt (Alleen und einseitige Baumreihen an StraBen, Wegen und Verkehrsflachen).

Innerhalb des Geltungsbereiches verlauft die Trinkwasserleitung im Bestand hinter der Baumreihe der Linden. Von ihr
sind die benétigten Hausanschlussleitungen herzustellen. Die Hausanschliisse fiir Strom und Telekom sind von den
Versorgungsleitungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen der LandesstraBe heranzufiihren.

Der Anschluss der geplanten Baugrundstiicke an die im Bau befindliche Schmutzwasserkanalisation in der Landes-
straBe ist nicht mdglich. Erforderlich ist die Verlegung einer Schmutzwasserleitung DN 200 unmittelbar neben der
vorhandenen Trinkwasserleitung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Fiir den Trassenkorridor der
Trinkwasserleitung und der neu zu verlegenden Schmutzwasserleitung macht sich die Festsetzung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes zugunsten des WAZV ,Elbe-Elster-Jessen® erforderlich. Die alternative Festsetzung einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache fiir diesen Korridor ist der Stadt Jessen (Elster) aus Kostengriinden nicht mdéglich.

Die erforderliche Herstellung der ErschlieBung bzw. der Leitungen wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt
Jessen (Elster) und den Vorhabentragern (Grundstiickseigentiimern) geregelt. Die privatrechtliche Sicherung erfolgt
durch Eintragung von Grunddienstbarkeiten.

Am Bestand des Siebgrabens innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird nichts geandert. Der Sieb-
graben wird als Gewasser 2. Ordnung behandelt mit beidseitigen Gewdsserrandstreifen, die von der Bebauung freizu-
halten sind.

Die unbefestigten Zufahrtswege an der nordlichen und siidlichen Grenze des Geltungsbereiches werden beibehalten.
Sie sind fiir die ErschlieBung der westlich gelegenen Flachen weiterhin erforderlich. Dariiber hinaus ist der siidliche
Weg fiir den Miigelner Graben von Bedeutung, welcher im Geltungsbereich des B-Plans verrohrt ist.

Der zu erwartende Zu- und Abgangsverkehr fiir bis zu 9 Baugrundstiicken fiihrt zu keinen maBgeblichen Erhhungen
des Verkehrsaufkommens auf der LandesstraBe. Die Wohnnutzungen in der ndheren Umgebung sowie der StraBen-
verkehr werden nicht wesentlich beeintrachtigt.

Das Niederschlagswasser wird innerhalb der Baugrundstticke versickert. Der zulassige Versiegelungsgrad sowie die
Baugrundbeschaffenheit lassen dies zu. Die Ableitung in Bereiche auBerhalb des Plangebiets ist nicht vorgesehen.

Fir den ruhenden Verkehr sind keine gesonderten Fldchen ausgewiesen. Es wird davon ausgegangen, dass auf den
Baugrundstiicken selbst die erforderlichen Stellplatze und Garagen errichtet werden. Die Anlage von 6ffentlichen Park-
platzen wird nicht als erforderlich angesehen.

Der erforderliche Léschwasserbedarf fiir die nach Bebauungsplan zuldssige Bebauung ist nach Arbeitsblatt W 405 des
DVGW mit 800 I/min flr eine Léschzeit von 2 h anzusetzen (Grundschutz). Der Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz
wird iber den Léschwasserbrunnen an der Jiterboger Allee gegeniiber Wohnhaus Nr. 24 gesichert. Der Brunnen hat
eine Kapazitat von mindestens 48 m3 pro Stunde.

4.0 Planinhalt und Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

Nach den Zielen des Bebauungsplans sind innerhalb des Geltungsbereiches allgemeine Wohngebiete gemaB § 4
BauNVO festgesetzt. Das Planvorhaben ist auf die Zuldssigkeit von Wohngebauden bzw. die Wohnnutzung ausgerich-
tet. Andere Nutzungen sind eingeschrankt bzw. nicht zuldssig.
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Neben Wohngebauden sollen auch Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig sein.

Die Zulassigkeit von Raumen fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in ahnlicher Art austiben, soll nicht beschrankt werden.

Ausgeschlossen werden die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, sonstige Handwerks- und Gewerbebetriebe,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Diese Nutzun-
gen stehen dem angestrebten Planziel entgegen bzw. kdnnten Konflikte am Standort auslésen.

Durch nachfolgende textliche Festsetzungen gemaB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird der Zulassungsrahmen zur Art der
baulichen Nutzung im Sinne des Planziels eingeschrankt. Der Charakter der allgemeinen Wohngebiete bleibt jedoch
gewahrt.

Textliche Festsetzung:

Art der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 4 BauNVvO

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind gemaBi § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssig:
¢ Wohngebadude,
e  Schank- und Speisewirtschaften,
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO:
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
e nicht stérende Handwerksbetriebe,
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fiir Verwaltungen,
e  Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 20 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir alle Baugebiete gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO zeichnerisch mit der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Die Orientie-
rungswerte fiir allgemeine Wohngebiete gemal § 17 BauNVO werden nicht iberschritten.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des §
19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Fiir die allgemeinen Wohngebiete mit einer Gesamtfldche von 12.769 m2 ist im
Bebauungsplan die Grundflichenzahl (GRZ) 0,4 festgesetzt. Das entspricht einer zuldssigen Uberbauung von 40 %
mit einer Grundflache von 5.108 mz2.

Die Hohe der zuldssigen Gebdude ist durch die zeichnerische Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse begrenzt. Fiir
die Wohngebiete gelten zwei Vollgeschosse als HochstmaB. Mit der Beschrankung auf zwei Vollgeschosse wird dem
benachbarten baulichen Bestand als MaBstabsbildner entsprochen.

Bei der Festsetzung bzw. Definition der Vollgeschosse verweist § 20 Abs. 1 BauNVO auf landesrechtliche Vorschriften
der Bauordnung. Mit Bezug auf § 87 Abs. 2 der Bauordnung Sachsen-Anhalt gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn
deren Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,60 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und sie liber mindestens
zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

Da keine ortlichen Bauvorschriften wie etwa zu Dachformen festgeschrieben werden sollen, sind auch Wohngebaude
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mit ausgebauten Dachgeschossen oder Staffelgeschossen zuldssig, deren DachgeschofBflache nicht mehr als 2/3 der
darunter liegenden Geschossflache einnimmt.

Die Geschossfldchenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
zulassig sind (§ 20 Abs. 2 BauNVO). Festgesetzt ist die GFZ 0,4. Damit wird die Geschossflache auf 40 % der Grund-
stlicksflache begrenzt. Bei einer angenommenen GroBe des Baugrundstiicks von 1.000 m2 waren maximal 400 m2
Geschossflache zuldssig.

Erganzend zu den zeichnerischen Festsetzungen werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

MaB der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 und 20 BauNVvVO

Die zulassigen Hohen der baulichen Anlagen sind im Plan mit der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse zeichne-
risch festgesetzt. § 20 Abs. 1 BauNVO verweist fiir die Definition des Vollgeschosses auf landesrechtliche Vor-
schriften.

Gemal § 87 Abs. 2 BauO LSA gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn deren Deckenoberflache im Mittel mehr
als 1,60 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und sie Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Zwischendecken oder Zwischenbdden, die unbegehbare Hohlrdume
von einem Geschoss abtrennen, bleiben unberticksichtigt. In Wohngebauden der Gebdudeklassen 1 und 2 gelten
Geschosse, die iber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine fiir Aufenthaltsrdume in solchen Gebauden
erforderliche lichte H6he haben, als Vollgeschosse.

Uber die festgesetzten Hohenbegrenzungen der baulichen Anlagen nach der Anzahl der zuldssigen Geschosse
hinaus, sind untergeordnete Gebdudeteile (z.B. Schornsteine und Aufzugsanlagen) ausnahmsweise zuldssig.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 — 23 BauNVO)

Die liberbaubaren Grundstiickfldchen der Wohngebiete sind durch Baugrenzen gemaB § 23 BauNVO zeichnerisch
festgesetzt. Die Hauptgebaude oder Teile der Hauptgebaude diirfen diese Grenzen nicht liberschreiten. Ein Vortreten
von Gebdudeteilen in geringfiigigem AusmaB kann zugelassen werden (z.B. Erker, Balkone). Die Anordnung der Bau-
grenzen wurde so vorgenommen, dass fiir die Gebdudeplanungen geniigend Spielraum zur Verfiigung steht und eine
gute Ausnutzung der Grundstiicksflache mdglich ist.

Zu berticksichtigen ist der Leitungskorridor auf der Ostseite der Baugebiete. Dadurch ist die Baugrenze im Abstand
zur LandesstraBBe bis auf 7,5 m im nérdlichen Baufeld und auf 9 m im siidlichen Baufeld zuriickgesetzt. Die Aufnahme
bzw. Fortsetzung einer Bauflucht aus dem Gebdudebestand im Norden oder Siiden ist dadurch nicht moglich. Gegen-
Uber den AuBengrenzen der allgemeinen Wohngebiete im Norden und Siiden betragt der Abstand der Baugrenzen 3
m; gegeniiber den westlichen Grenzen sind es 5 m.

Fir die Beschrédnkung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO), Garagen und Stellplatzen (§ 21a BauNVO) ergeben sich
keine Erfordernisse. Diese Anlagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig. Insofern gilt
§ 23 Abs. 5 BauNVO uneingeschrankt.

Fir alle Baugebiete ist die offene Bauweise gemaB § 22 BauNVO zeichnerisch festgesetzt. In der offenen Bauweise
(o) werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser oder Doppelhduser errichtet. Die Lange der
aufgefiihrten Haustypen darf héchstens 50 m betragen. Diese Festsetzungen entsprechen der Zielstellung des Bebau-
ungsplans fiir die Bebauung mit Einfamilienhausern.

Die Abstandsregelungen zu benachbarten Grundstiicken gemaB § 6 BauO LSA bleiben unberihrt.

4.4 Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBung des Plangebietes bzw. der Baugrundstiicke erfolgt tiber die LandesstraBe L 111/ Jiiterboger Allee.
Dazu werden Grundstiickszufahrten zu den einzelnen Baugrundstiicken hergestellt. Zu berticksichtigen ist der
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Baumbestand der Linden sowie potenzielle Baumstandorte an den Fehlstellen.

Eine symmetrische Ausbildung der Seitenbereiche der Jiterboger Allee ist seitens der Stadt Jessen (Elster) finanziell
nicht tragbar. Demzufolge wird westlich der Baumreihe der Linden kein Gehweg errichtet. Die Festsetzung einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache an dieser Stelle erfolgt nicht.

Zur Sicherung der ErschlieBung von Flachen westlich des Geltungsbereiches mit Anschluss an die Jiterboger Allee
macht sich die Festsetzung von StraBenverkehrsflachen erforderlich. Die entlang der nérdlichen und siidlichen Grenzen
des Geltungsbereiches verlaufenden unbefestigten Wege bzw. Zufahrten werden in ihrem Bestand gesichert. Fiir den
sidlichen Weg ist eine private StraBenverkehrsfldche festgesetzt. Sie verbleibt im Eigentum des Vorhabentragers.

Der nordliche Weg ist als offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt, die von der Stadt Jessen (Elster) als Baulast-
trager ibernommen wird. Das ist ein Ergebnis von Abstimmungen zwischen dem ALFF Anhalt, der Stadt Jessen (Elster)
und dem Vorhabentrager im Rahmen des laufenden Flurbereinigungsverfahrens ,Miigeln-Feldlage WB5213", welches
den Geltungsbereich des Bebauungsplans einschlieBt (siehe Kap. 1.4.2).

4.5 Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch den Siebgraben, ein Gewasser 2. Ordnung, gequert. Nach § 38
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 50 Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt (WG.LSA) ist es im
funf Meter breiten Gewasserrandstreifen u. a. verboten, bauliche Anlage zu errichten. Vor diesem Hintergrund werden
die Gewasserrandstreifen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans auf einer Breite von 7 m als private
Griinfldchen ausgewiesen. Die Breite des Gewdsserrandstreifens bemisst sich ab Oberkante Béschung. Diese ragt etwa
2 m Uber die Grenze des Gewasserflurstiicks hinaus.

4.6 Wasserflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Der Siebgraben quert als Gewasser 2. Ordnung den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Das Gewasserflurstiick ist
als Wasserflache festgesetzt. Eingeschlossen ist der straBennahe Bereich, der verrohrt ist. Bauliche Eingriffe in das
Gewasser oder sonstige Veranderungen sind mit dem Bebauungsplan nicht verbunden.

4.7 Sonstige Planzeichen

Fiir den Verlauf der Trinkwasserleitung und die geplante Schmutzwasserleitung auf der Westseite der Landesstraf3e
/Juterboger Allee sowie fiir weitere Versorgungsleitungen ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Wasser-
und Abwasserzweckverbandes ,Elbe-Elster-Jessen", der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH und der Deut-
schen Telekom Technik GmbH zeichnerisch festgesetzt.

Die Planzeichnung enthilt MaBangaben, welche die geometrisch einwandfreie Ubertragung in die Ortlichkeit sowie die
Lesbarkeit des Plans unterstiitzen sollen. Dies betrifft Angaben zum Geltungsbereich und zur Lage der Baugrenzen.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist nach Nr. 15.13 der Anlage zur Planzeichenver-
ordnung (PlanzV) dargestellt.

Die Legende der Planzeichnung erklart den Festsetzungsschliissel fiir die Baugebiete (Nutzungsschablone).

4.8 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Fiir das Planvorhaben sind folgende Hinweise zu beachten, die sich aus gesetzlichen Erfordernissen und vorliegenden
Stellungnahmen zum B-Plan ergeben:
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Belange der Landesvermessung und des Liegenschaftskatasters

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Grenzeinrichtungen der Landesvermessung Sachsen-Anhalt,
welche gegebenenfalls durch zukiinftige Bautatigkeit zerstort werden kénnen. Auf die Sorgfaltspflicht im Umgang
mit bestehenden Vermessungs- und Grenzmarken gemaB Vermessungs- und Geoinformationsgesetz Sachsen-Anhalt
-VermGeoG LSA- (GVBI. LSA S. 716) wird hingewiesen. Nach § 5 und § 22 VermGeoG LSA stellt das unbefugte
Einbringen, Verandern oder Beseitigen von Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmarken eine Ordnungswidrigkeit
dar.

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich der Vermessungspunkt 4144-03812 des Lagefestpunktfeldes der Landes-
vermessung Sachsen-Anhalt. Dieser ist im Plan gekennzeichnet. Fir den Festpunkt wird eine 6ffentlich-rechtliche
Schutzflache im Radius von 2 m entsprechend § 1 der Verordnung zur Durchfiihrung des Vermessungs- und Kataster-
gesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (LVermGeo) beansprucht. Unvermeidbare Veranderungen oder eine Zerstérung
des Lagefestpunktes durch konkrete BaumaBnahmen sind mit dem LVermGeo Magdeburg, Dezernat 53 rechtzeitig
abzustimmen, per E-Mail unter: Nachweis.FFP@sachsen-anhalt.de

Bei Eigentiimerwechsel von Flurstiicken auf denen sich Festpunkte befinden, sind die neuen Eigentiimer zu informie-
ren.

Belange der Denkmalpflege und Archdologie

Die archadologische Landesaufnahme kann zur Entdeckung von archdologischen Denkmalen fiihren.

Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht gemaB § 9 Abs. 3 DenkmSchG
LSA im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Die wissenschaftliche Doku-
mentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen entdeckten archdologischen Denkmale obliegt dem
jeweiligen Vorhabentréger und wird durch § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA geregelt.

Belange der Abfallentsorgung

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind an das System der 6ffentlichen Abfallent-
sorgung anzuschlieBen. Der anfallende Hausmiill sowie hausmiilldhnliche Gewerbeabfélle sind gemaB Abfallentsor-
gungssatzung des Landkreises Wittenberg zur Beseitigung dem o&ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager zu tberlas-
sen.

Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abfédllen zur Verwertung (z.B. Pappe/Papier, Kunststoffabfélle, Bioabfille
u.a.), welche gemaB der Abfallentsorgungssatzung nicht dem Landkreis Wittenberg zu (iberlassen sind, ist vom Ab-
fallerzeuger selbst liber zugelassene Entsorgungsunternehmen zu organisieren. Die Verwertung von Abfallen hat Vor-
rang vor deren Beseitigung.

Baugrundverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit Grundwasserstéanden von weniger als 2 m unter Oberkante Gelande
zu rechnen. Es wird empfohlen, standortkonkrete Baugrunduntersuchungen durchzufiihren.

Hinweise zur Niederschlagsentwdsserung

Nach § 69 Abs. 1 Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) i.V.m. § 46 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) ist fiir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser eine Erlaubnis oder Bewilligung nicht erfor-
derlich, wenn das Niederschlagswasser auf Dach-, Hof- oder Wegeflachen von Wohngrundstiicken anféllt und auf dem
Grundstiick versickert werden soll; fiir die Einleitung des auf den Hoffldchen anfallenden Niederschlagswassers gilt
dies jedoch nur, soweit die Versickerung liber die belebte Bodenzone erfolgt.

Die Bauherren bzw. Grundstiickseigentiimer haben sicherzustellen, dass vom Baugrundstiick kein Niederschlagswasser
auf die Fahrbahn der LandesstraBe geleitet wird.

Mit der Wohn- und Gartennutzung steigt die Nachfrage an Wasser zur Bewdsserung der Gartenflachen. Dieser Was-
serbedarf wird in der Regel aus dem Grundwasser Uber Brunnen, aus dem Trinkwassernetz oder dem anliegenden
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Oberflachengewasser abgedeckt. Die klimatischen Verdanderungen mit den damit einhergehenden heien und trocke-
nen Sommermonaten, hohen Verdunstungsraten, geringen Niederschlagsmengen flihren bereits jetzt dazu, dass die
Grundwasserneubildung nur eingeschrankt bzw. nicht erfolgt, die Grundwasserpegel sinken und die Nachfrage nach
Trinkwasser massiv steigt. Vor diesem Hintergrund ist durch die Grundstiickseigentiimer darauf hinzuwirken, dass
neben der Versickerung des Niederschlagswassers auch Anlagen zur Riickhaltung und Speicherung von Niederschlags-
wasser vorgesehen werden.

Hinweise zur Gewdsserunterhaltung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans verlauft der Siebgraben als offenes Gewdsser bzw. verrohrter
Graben. An der sidlichen Grenze des B-Planes anliegend verlduft der Miigelner Graben; hier im verrohrten Abschnitt.
Der Siebgraben und der Miigelner Graben sind Gewdsser 2. Ordnung.

GemaB § 38 WHG bestehen an Gewadssern beidseitig Gewasserrandstreifen. Diese dienen der Erhaltung und Verbes-
serung der 6kologischen Funktionen oberirdischer Gewadsser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserab-
flusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen und sind dafiir von Bebauung freizuhalten.

Nach Abs. 2 des § 38 WHG umfasst der Gewasserrandstreifen das Ufer und den Bereich, der an das Gewasser landseits
der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewasserrandstreifen bemisst sich ab der Linie des Mittelwasserstan-
des, bei Gewassern mit ausgepragter Boschungsoberkante (wie hier der Siebgraben und der Miigelner Graben) ab der
Bdschungsoberkante. Der Gewdsserrandstreifen ist im AuBenbereich fiinf Meter breit (§ 38 (3) WHG).

Im Gewdsserrandstreifen ist es gemaB § 50 Abs. 2 WG LSA verboten, nicht standortgebundene bauliche Anlagen,
Wege und Platze zu errichten. Bdume und Straucher auBerhalb von Wald diirfen nur beseitigt werden, wenn dies fiir
den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, den Hochwasserschutz oder zur Gefahrenabwehr zwingend erfor-
derlich ist.

Die Gewasserunterhaltung obliegt dem Gewasserunterhaltungsverband ,Schwarze Elster", der zu diesem Zwecke an
die Gewasser mit der erforderlichen Unterhaltungstechnik heranfahren muss. Bisher erfolgte die Zufahrt zum Siebgra-
ben von der Jiiterboger Allee aus und in FlieBrichtung linksseitig entlang des Siebgrabens bzw. in FlieBrichtung rechts-
seitig entlang des Miigelner Grabens. Befestigungen der 5 Meter breiten Randstreifen miissen eine auseichende Trag-
fahigkeit zur schadlosen Befahrung mit den erforderlichen Fahrzeugen zur Gewdsserunterhaltung aufweisen.

Auf die besonderen Pflichten bei der Gewasserunterhaltung gemaB § 66 WG LSA i.V.m. § 41 WHG wird hingewiesen.
So haben Anlieger und Hinterlieger u.a. das Einebnen des Aushubs auf ihren Grundstiicken zu dulden, wenn es die
bisherige Nutzung nicht dauernd beeintrachtigt. Wenn sich die Kosten der Unterhaltung erhéhen, weil ein Grundstiick
in seinem Bestand besonders gesichert werden muss oder weil eine Anlage im oder am Gewasser sie erschwert, so
hat der Eigentiimer des Grundstticks oder der Anlage die Mehrkosten zu ersetzen.

Baumschutz der Linden

Die Linden entlang der LandesstraBe L 111 unterliegen dem Schutz der geltenden Baumschutzsatzung der Stadt Jessen
und sind im Falle der Entnahme ersatzpflichtig. Dariiber hinaus féllt die Lindenreihe unter den Schutz der Alleen und
Baumreihen an 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen und Feldwegen nach § 21 NatSchG Sachsen-Anhalt.

Bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke mit Ver- und Entsorgungsleitungen und damit verbundenen Bauarbeiten im
Bereich der StraBenbaume sind richtlinienkonforme SchutzmaBnahmen der ZTV Baumpflege vorzunehmen (u.a.
Stamm- und Wurzelschutz, keine Materialablagerungen im Kronenbereich) unter Aufsicht einer baumschutzfachlichen
Baubegleitung.
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5.0 Umweltbericht
5.1 Einleitung

Nach § 2a BauGB ist ein Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan zu erstellen. Die Grundlage
fiir diesen Umweltbericht bildet die fiir den Bebauungsplan durchgefiihrte strategische Umweltpriifung. Die darin er-
mittelten Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden im Umweltbericht zusammenfassend
beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist gemaB Anlage 1 zum BauGB gegliedert.

5.1.1 Ziele und Inhalte des Bauleitplans

Die Stadt Jessen (Elster) beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Wohnbebauung ,Jiiterboger Allee" im Orts-
teil Mugeln. Das Plangebiet befindet sich unmittelbar westlich an der Jiiterboger Allee. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans hat eine FlachengroBe von ca. 1,43 ha. Er umfasst Flurstiicksflachen in der Flur 1 der Gemarkung
Migeln.

Planziel fiir den Bebauungsplan ist die Sicherung von Bauland fir den Wohnungsbau zur Arrondierung des bestehen-
den Siedlungskorpers. Vorgesehen ist die SchlieBung einer groBeren Baullicke an der Jiterboger Allee mit einer Bau-
reihe aus Wohnhausern. Nach der Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung wird keine verdichtete Bauweise angestrebt. Die Orientierungswerte fiir
Obergrenzen gemaB § 17 BauNVO sollen nicht iberschritten werden. Festgesetzt sind eine offene Bauweise mit der
Grundflachenzahl 0,4, der Geschossflachenzahl 0,4 und bis zu zwei Vollgeschosse.

Die Planflachen sind Uberwiegend Ackerflachen mit sehr geringem Ertragswert. Erforderliche Ausgleichsflachen fiir die
prognostizierten erheblichen Eingriffe sind auf externen Fldchen, unmittelbar westlich an den Geltungsbereich angren-
zend, geplant.

5.2 Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich Zielvorgaben aus den Fachgesetzen des Umweltschutzes, ins-
besondere aus folgenden gesetzlichen Grundlagen:

e  Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung vom
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI.
2024 I Nr. 323),

e Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.12.2010 (GVBI. LSA Nr. 27/ 2010), zuletzt gedndert Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2019 (GVBI.
LSA S. 346),

e  Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI.
I S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 225, Nr. 340),

e  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Boden-
schutzgesetz - BBodSchG -) vom 17.03.1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt gedandert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306),

e  Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021 (BGBI. I S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 1
Nr. 323),

e Richtlinie liber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16.11.2004 (MBI. LSA Nr. 53/2004 S. 685), Wie-
derinkraftsetzung und zuletzt gedndert am 12.03.2009 (MBI. LSA Nr. 13/2009 S. 250),
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e Richtlinie 2009/147/ EG des europaischen Parlaments und des Rates vom 30.11.2009 {iber die Erhaltung
wildlebender Vogelarten (Vogelschutz-Richtlinie), Amtsblatt der Europdischen Union (ABI. L 20/7 vom
26.01.2010), in Kraft seit dem 15.02.2010,

e Richtlinie 92/43/EWG vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen (,,Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie") (Amtsblatt der EG, Reihe L 206: 7-50), zuletzt gedn-
dert durch Richtlinie vom 13.05.2013,

e Rote Listen der BRD und des Landes Sachsen-Anhalt in ihrer jeweils aktuellen Ausgabe,

e Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt (LWaldG) vom 25.02.2016 (GVBI. LSA 2016, S. 77), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 2. Juli 2024 (GVBI. LSA S. 196).

Dariiber hinaus sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans die Ziele und Grundsétze aus der Landes- und Regional-
planung (lberdrtliche Planungen) sowie die Fachplanungen auf der 6rtlichen Ebene zu beachten. Das betrifft insbe-
sondere:

e Landschaftsprogramm Sachsen-Anhalt (1994, FS 2001),
e Landschaftsrahmenplan fiir den (ehem.) Landkreis Jessen (1994),

Aus dem Landschaftsprogramm Sachsen-Anhalt lassen sich die allgemein erforderlichen Leitlinien zum Erreichen
der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege herleiten (nachhaltiger und ganzheitlicher Schutz von Natur
und Landschaft, Nutzung im Einklang mit der Natur, Erhaltung der biotischen Vielfalt etc.). Das Plangebiet gehoért zur
Landschaftseinheit des RoBlau-Wittenberger Vorflamings. Fir die Fldchen des Plangebiets enthalten die Leitlinien keine
relevanten Vorgaben.

Der Landschaftsrahmenplan des ehemaligen Landkreises Jessen (1994) enthdlt u.a. die Leitbilder fiir die Land-
schaftseinheiten, die sich an die Leitbilder des Landschaftsprogramms anlehnen.

5.2.1 Umweltqualitatsziele fiir die Schutzgiiter

Aus den Fachgesetzen und Fachplanungen ergeben sich folgende Zielvorgaben der Umweltqualitat fiir die einzelnen
Schutzglter innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wie folgt:

Schutzgut Mensch

Fiir den Menschen gilt als allgemeines bzw. (ibergeordnetes Ziel die Vorbeugung bzw. der Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen, d.h. vor Gefahren, erheblichen Nachteilen oder erheblichen Beldstigungen fiir die Allgemein-
heit oder die Nachbarschaft (§ 3 Abs. 1 BImSchG). Dies beinhaltet insbesondere den Schutz von Wohn- und Erho-
lungsnutzungen. Es sind ,,zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage ge-
eignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schitzen und zuganglich zu machen"
(BNatSchG § 1 Abs. 4 Nr. 2).

Fir das Plangebiet ergeben sich folgende Ziele:

- Vertraglichkeit der geplanten Wohnbebauung mit den benachbarten Nutzungen, insbesondere der Wohnbe-
bauung in der Nachbarschaft.

Schutzgut Flache

Die Inanspruchnahme von Fldche, d.h. von bisher nicht versiegelter Bodenoberflache gehort zu den Indikatoren der
nationalen Nachhaltigkeitsstrategie in Deutschland. Ziel dieser Strategie ist der sparsame und nachhaltige Umgang
mit Flachen und die Begrenzung des Flachenverbrauchs fiir Siedlungs- und Verkehrsflachen von derzeit etwa 60 ha
pro Tag auf weniger als 30 ha pro Tag bis zum Jahr 2030. Gesetzlich verankert ist das Schutzgut Fldche im § 1 Abs.
7 a) BauGB.

Die ,Flache" als neues Schutzgut stellt eigentlich kein eigenes Schutzgut dar, sondern einen Umwelt- oder auch
Nachhaltigkeitsindikator fiir die Bodenversiegelung bzw. den Verbrauch von unbebauten, nicht zersiedelten und
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unzerschnittenen Freiflachen. Der Gesetzgeber stellt die Flache als Schutzgut vor das Schutzgut Boden, um die Be-
deutung des Flachenverbrauchs als eine Ursache fiir die nachhaltige Beeintrachtigung der Umwelt hervorzuheben.

Fir das Plangebiet ergeben sich folgende Ziele:
- Minimierung der Flacheninanspruchnahme fiir bauliche Anlagen und fiir Eingriffe in den Boden,
- Versiegelungen den Nutzungsanspriichen entsprechend so gering wie mdglich halten.

Schutzgut Boden

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbesondere ,,...Bdden so
zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen; ..." (BNatSchG § 1 Abs. 3 Nr. 2). Ziel flr den
Bodenschutz ist die Funktionsfahigkeit der nattirlichen Ablaufe und Wirkungszusammenhange in ihrer ungestorten,
naturraumspezifischen, biotischen und abiotischen Vielfalt zu erhalten, wozu biologisch funktionsfdhige unbelastete
Bdden angestrebt werden.

Die Gemeinden sind durch die Bodenschutzklausel des § 1a (1) BauGB zum Bodenschutz besonders verpflichtet: ,Mit
Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal
zu begrenzen." Die spezifischen Funktionen des Schutzgutes Boden sind nach § 2 BBodSchG:

- natdrliche Funktionen als
- Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,
- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Néhrstoffkreislaufen,
- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und
- Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers,

- Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie

- Nutzungsfunktionen als
- Rohstofflagerstatte,
- Flache fiir Siedlung und Erholung,
- Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,
- Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung.

Fiir das Plangebiet ergeben sich folgende Ziele:
- Uberbauung und Versiegelung den Nutzungsanspriichen entsprechend so gering wie méglich halten,
- mdglichst Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fiir Wege-, Stellplatz- und Lagerfldchen,
- Vermeidung der Befahrung von zu erhaltenden Griinflachen mit schweren Maschinen,
- Vermeidung von Schadstoffeintrégen,
- Wiedereinbau von zwischengelagertem Oberbodenaushub.

Schutzgut Wasser

...fur den vorsorgenden Grundwasserschutz sowie fiir einen ausgeglichenen Niederschlags-Abflusshaushalt ist auch
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen, ..." (BNatSchG § 1 Abs. 3 Nr. 3).

Funktionen des Schutzgutes Wasser insgesamt sind:
- Grundwasserneubildung (Infiltrationsfunktion des Bodens),
- Grundwasserschutzfunktion (z.B. vor Verschmutzung),
- Oberflachenwasserschutzfunktion (Wasserqualitat, Wassermenge),
- Abflussregulations- und Retentionsfunktion (Verringerung des Direktabflusses nach Niederschlagen).

Fir das Untersuchungsgebiet ergeben sich folgende Ziele:
- Gewabhrleistung natiirlicher Ablaufe und Wirkungszusammenhénge,
- Reduzierung der Versiegelungen auf das minimal erforderliche MaB,
- Vermeidung von Schadstoffeintrégen.

Schutzgiiter Klima und Luft
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Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind ,,...Luft und Klima auch
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen; dies gilt insbesondere fiir Flachen mit
lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; ..."
(BNatSchG § 1 Abs. 3 Nr. 4)

Funktionen des Schutzgutes Klima/ Luft sind vor allem:
- die bioklimatische Ausgleichsfunktion,
- Immissionsschutz- und Luftregenerationsfunktion.

Fiir das Untersuchungsgebiet ergeben sich folgende Ziele:
- Erbalt bzw. Wiederherstellung der natirlichen Abldufe und Wirkungszusammenhange,
- Minimierung von Versiegelungen,
- Vermeidung von Emissionsquellen.

Schutzgiiter Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt

»Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Geféahrdungsgrad insbesondere
lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Lebensstdtten zu erhalten und der
Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und Wiederbesiedlungen zu ermdéglichen und Geféhrdun-
gen von natirlich vorkommenden ... Arten entgegenzuwirken..." (BNatSchG § 1 Abs. 2 Nr. 1, 2). Zudem sind ,,...wild
lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten auch im Hinblick auf
ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten, ..." (BNatSchG § 1 Abs. 3 Nr. 5).

Allgemeine Arten- und Lebensraumfunktionen sind:
- der Erhalt und die Sicherung von Habitatfunktionen,
- der Erhalt und die Sicherung der Population,
- der Erhalt und die Sicherung der Biotopausstattung.

Spezielle Lebensraumfunktionen sind:
- die Sicherung von Minimalhabitaten,
- Biotopvernetzungsfunktionen.

Die Beurteilung der Bedeutung des Landschaftsraumes hinsichtlich der Schutzgiiter Flora und Fauna ergibt sich aus:
- dem potenziellen Vorkommen gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten,
- der zusammenfassenden Beurteilung der einzelnen Biotope,
- der Dimension (Gré8e) und dem Entwicklungspotenzial,
- dem MaB der Beeintrachtigung.

Fir das Plangebiet ergeben sich folgende Ziele:

- Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in den Naturhaushalt, die nachhaltige Schadigungen oder Bio-
topverlust zur Folge haben,

- Kompensation unvermeidbarer Eingriffe, vorzugsweise auf der Flache selbst, wenn das nicht mdglich ist,
Schaffung / Aufwertung von (gleichartigen) Biotopen in engem rdaumlichen Zusammenhang,

- bei PflanzmaBnahmen Pflanzung standorttypischer einheimischer Gehélze in Anlehnung an die pnV,

- Sicherung der Entwicklungspflege zur Minimierung der Ausfallrate,

- gleichwertiger Ersatz abgangiger Geholze.

Schutzgut Landschaft

»Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Land-
schaft sind insbesondere Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-,
Bau- und Bodendenkmaélern, vor Verunstaltung, Zersiedlung und sonstigen Beeintrachtigungen zu bewahren®
(BNatSchG § 1 Abs. 4 Nr. 1). Die Veranderung des Landschaftsbildes durch visuell stérende Elemente hat in der
Regel einen Verlust an Naturnahe zur Folge. Mit steigender Naturndhe steigt auch die Empfindlichkeit gegeniber
Veranderungen. Die Stérwirkung visueller Veranderungen wird immer subjektiv empfunden.

Fir das Plangebiet ergeben sich folgende Ziele:
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- Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen mit nachteiligen Veranderungen des Landschaftsbildes,
- Eingriinung der Plangebietsfldchen,
- bei nicht vermeidbaren Eingriffen Umsetzung von KompensationsmaBnahmen.

Schutzgebiete und gesetzlich geschiitzte Biotope

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auBerhalb von Schutzgebieten.

Nachstgelegene Schutzgebiete sind
- das Naturschutzgebiet ,Gliicksburger Heide" ca. 600 m westlich,
- das FFH-Gebiet ,Gliicksburger Heide" ca. 1.300 m westlich.

Aufgrund der Entfernung der Schutzgebiete sind Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope.

Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung baulicher Anlagen und dem Betrieb im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Nutzung er-
neuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen.

53 Methodik der Umweltpriifung
5.3.1 Untersuchungsrahmen - rdumliche und inhaltliche Abgrenzung

Der Untersuchungsraum ist von den méglichen Auswirkungen auf das jeweilige Schutzgut abhangig. Er umfasst grund-
satzlich den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie dessen unmittelbare Umgebung im schutzgutbezogenen Wirk-
bereich.

5.3.2 Begriffsdefinitionen

Es werden nachstehend die zu unterscheidenden Untersuchungsphasen erldutert bzw. untereinander abgegrenzt.

Errichtung/ Bau

Zur Phase der Errichtung zdhlen im Allgemeinen die Baustelleneinrichtung und die Bauarbeiten bis hin zur fertigge-
stellten Anlage (Bestand der Anlage). In dieser Phase kdnnen ggf. die Larmemissionen, insbesondere aber die Fla-
cheninanspruchnahme und auch die Eingliederung der Anlage in die Umgebung, von Bedeutung sein.

Anlage

Relevant sind in der Anlagenphase die vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen, die ausschlieBlich durch die Anwesen-
heit bedingt sind. Dazu zahlen Auswirkungen der Versiegelung und Bebauung einschlieBlich der Wechselwirkungen
auf Klima, Wasser, Flora und Fauna sowie Stérung des Landschaftsbildes und des Erholungswertes.

Betrieb

Zu der Betriebsphase gehéren alle Vorgange des bestimmungsgemaBen Betriebes bzw. der Nutzung der innerhalb des
Geltungsbereiches errichteten Gebdude und Anlagen.

Besondere Betriebsvorginge und Stérungen

Unter dieser Phase werden alle Auswirkungen verstanden, die als besondere Betriebsvorgange, Abweichungen vom
bestimmungsgemaBen Betrieb und Stérungen bezeichnet werden. Hierzu gehdéren zum Beispiel Brande.

Bei Einhaltung der entsprechenden gesetzlichen Anforderungen, technischen Normen und Richtlinien lassen die ge-
planten BaumaBnahmen sowie der Betrieb von gewerblichen Anlagen einen ausreichenden Schutz der Umwelt, der
Allgemeinheit, der Nachbarschaft und des Personals erwarten.
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Stérungen kénnen nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden. Aufgrund der gesetzlichen Anforderungen, vor
allem baurechtlicher Vorschriften, diirfen durch Stérungen keine Umweltauswirkungen zu erwarten sein. Die Vorschrif-
ten orientieren dabei insgesamt auf eine Reduzierung der Eintrittswahrscheinlichkeit und auf ein Zuriickhalten von
Stoffen, die bei einer Stérung frei werden.

Das Vorhaben fallt nicht unter die Stérfallverordnung (12. BImSchV). Das UVPG fordert, nur solche Umweltauswirkun-
gen zu untersuchen, die tatsachlich auch zu erwarten sind. Schwere Unfalle oder Katastrophen mit erheblichen Aus-
wirkungen auf die Umwelt sind nach den im Plangebiet zulassigen Vorhaben nicht zu erwarten.

Stilllegung

Hierunter ware die Stilllegung bzw. der Rickbau aller errichteten Gebdaude und baulichen Anlagen zu verstehen. In-
wieweit dies Gegenstand der UP sein kann, ist fraglich, da die Entscheidungsvoraussetzung des UVPG sich an Errich-
tung und Betrieb wendet und zudem im Rahmen der aktuellen Planung bei einer gednderten Nachnutzung eine erneute
Beurteilung auf Basis der dann vorliegenden Planung erfolgt. Sofern keine gednderte Nachnutzung erfolgt, hatte der
Bebauungsplan auch bei Abriss von Gebauden weiterhin Bestand und begriindet die Zuldssigkeit von Bauvorhaben.
Eine vertiefte Beurteilungsnotwendigkeit scheint damit nicht zu bestehen.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

Eine Umweltauswirkung ist dann zu erwarten, wenn mit einer gewissen Sicherheit davon ausgegangen werden kann,
dass diese unabhangig von ihrer Intensitat oder Nachhaltigkeit tatsachlich auch eintritt.

Das Vorhandensein von bestimmten umweltrelevanten Stoffen stellt zundchst jedoch noch keine Umweltauswirkung
dar. Folglich diirfen Auswirkungen nicht zu erwarten sein, auch wenn sie bei Einhaltung der Sicherheitsvorkehrungen
nie ganz auszuschlieBen sind.

Es handelt sich also bei diesen nicht bis ins Letzte auszuschlieBenden Wirkungen nicht um zu erwartende Auswirkungen
im Sinne des § 6 (3) Nr. 3 UVPG. Somit ist auch eine weitergehende Betrachtung im Rahmen der Umweltpriifung nicht
notwendig.

Beurteilung

Ziel der Beurteilung ist die Feststellung von mdglichen erheblichen Auswirkungen, da nur diese fiir die Beurteilung der
Umweltvertraglichkeit von Bedeutung sind. Diese Beurteilung des Gutachters anhand eines WertmalBstabes, ob eine
"erhebliche" Auswirkung vorliegt, stellt faktisch schon eine Bewertung dar. Sie soll jedoch nicht die behdrdliche Be-
wertung in dem Genehmigungsverfahren vorwegnehmen, sondern vorbereiten.

Als BeurteilungsmaBstédbe werden im Allgemeinen Grenz-, Richt- oder Schwellenwerte in den bestehenden Vorschriften
oder Gesetzen und ggf. Orientierungswerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur Ausfiihrung des Gesetzes tiber
die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPVwV) herangezogen. Durch diese BeurteilungsmaBstdbe werden die Auswir-
kungen erfasst, die fiir die behérdliche Entscheidung liber die Zulassung des Vorhabens erforderlich sind. Die Grenz-,
Richt- oder Schwellenwerte stellen Ausschlusskriterien und das oberste Ende des BeurteilungsmafBstabes dar. Fiir
einige Schutzgiiter gibt es keine an Grenz- oder Orientierungswerten festzumachende Beurteilung. In diesen Fallen
wird die Beurteilung durch eine abwagende, qualitative Argumentation vorgenommen.

Die Beurteilung der Auswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Allgemein werden unter Berlicksichtigung emissions-
mindernder MaBnahmen oder Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (sofern erforderlich) die Einfliisse unter Zuhilfen-
ahme von Gutachten, Emissionsdaten, Prognosen oder Abschatzungen quantifiziert und beurteilt. Gegebenenfalls wer-
den hierbei gehandhabte Mengen, Dauer oder Haufigkeit der Einwirkung und z.B. das grundsatzliche Gefdhrdungspo-
tenzial von Stoffen beriicksichtigt.

Medieniibergreifende Bewertung (Gesamtbeurteilung)

Uber die schutzgutbezogene Beurteilung hinaus wird eine medieniibergreifende Betrachtung der Umweltauswirkungen
und damit eine Gesamtbeurteilung des Vorhabens unter Beriicksichtigung der Wechselwirkungen erstellt.
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

GemaR § 2 a BauGB wird eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung in Form
des Umweltberichtes erstellt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

5.3.3 Beriicksichtigung des Ist-Zustandes

In der vorliegenden Umweltpriifung wird der Ist-Zustand der Umwelt bei der Betrachtung der einzelnen Schutzgiiter
entsprechend § 6 (3) Nr. 4 UVPG in dem Umfang dargestellt, soweit es zur Feststellung und Bewertung erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen des Planvorhabens erforderlich ist.

Die Erfassung und Beurteilung des Ist-Zustandes erfolgt auf der Grundlage von tber6rtlichen und 6rtlichen Planungen,
soweit vorhanden und zugéanglich. Darlber hinaus erfolgten eigene Erhebungen zur Erfassung des aktuellen Zustan-
des, insbesondere zur Erfassung von Arten und Biotoptypen.

5.3.4 Wirkanalyse

Im Rahmen der Umweltpriifung ist zu ermitteln, in welchem MaBe eine erhebliche Beeintrachtigung der Umwelt durch
die getroffenen Planausweisungen voraussichtlich zu erwarten ist und durch welche MaBnahmen eine Vermeidung
und Minimierung gesichert wird sowie Ausgleich und Ersatz geschaffen werden kann. Die Umweltprifung bezieht sich
auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Zur Beurteilung erheblicher Auswirkungen auf die Umwelt wird ein Soll-Ist-Vergleich des Landschaftszustandes im
Beurteilungsgebiet vor und nach der Durchfiihrung des Plans vorgenommen. Zu untersuchen sind alle erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzgiter von Natur und Landschaft sowie auf den Menschen und sonstige Kultur- und Sach-
giiter. Die Wirkanalyse erfolgt verbal-argumentativ.

Neben den Aussagen zu bestehenden Vorbelastungen flieBen in die Bewertungen auch Wertungen zum Entwicklungs-
potenzial ein. Unter Beriicksichtigung der mdglichen Beeintrachtigungen durch das Vorhaben auf die bestehenden
Schutzglter wird die Empfindlichkeit, bezogen auf die potenziellen Projektwirkungen, eingeschatzt und bewertet.

5.3.5 Schwierigkeiten beim Zusammenstellen der Unterlagen

Bei der Recherche der Grundlagen aus ortlichen und (ibergeordneten Planungen traten keine Schwierigkeiten auf. Zur
Erfassung der Biotopausstattung des Plangebietes wurden aktuelle eigene Erhebungen der Biotoptypen sowie der
Vegetation durchgefiihrt. Mit der Erfassung und Bewertung der fiir den besonderen Artenschutz relevanten Tierarten
wurde ein externer Gutachter beauftragt.

54 Aktueller Zustand sowie Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiih-
rung des Planvorhabens

5.4.1 Darstellung der Auswirkungen nach Projektphasen

Bei der Beurteilung der Belastungsfaktoren wird unterschieden in:
> baubedingte Wirkfaktoren,
> anlagebedingte Wirkfaktoren sowie
> betriebsbedingte Wirkfaktoren.

Baubedingte Auswirkungen

Als baubedingte Auswirkungen ist insbesondere die Fldcheninanspruchnahme durch die Baustelleneinrichtung, die
Anlage von BaustraBen, Materiallager sowie die Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge zu nennen. Durch den Baube-
trieb ist mit Larm und Erschiitterungen, Abgasen und Staubentwicklung zu rechnen. Darliber hinaus besteht die Gefahr
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des Schadstoffeintrages in den Boden im Zusammenhang mit dem Baustellenbetrieb und die eventuelle Lagerung
Grundwasser gefdhrdender Stoffe.

Die Auswirkungen beziehen sich mehr oder weniger auf alle Schutzglter von Natur und Landschaft und sind tempo-
rarer Art.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die anlagebedingten Auswirkungen beziehen sich mehr oder weniger auf alle Schutzgiiter und sind dauerhafter Art.
Sie sind im Folgenden aufgelistet und den einzelnen Schutzgitern zugeordnet.

Mensch:
> die geplanten bzw. zuldssigen baulichen Nutzungen (allgemeine Wohngebiete) im Plangebiet lassen keine
erheblichen Auswirkungen auf Gesundheit und Wohlergehen des Menschen erwarten, weder im Plangebiet
selbst noch in der Nachbarschaft.

Bodenfunktion:
> Totalverlust der Bodenfunktion in Bereichen von Uberbauungen/ Versiegelungen,
> Beeintrachtigungen des Bodens im Bereich von Teilbefestigungen und Bodenverdichtungen,
> Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes durch Versiegelungen.

Wasserhaushalt:
> Verlust an Versickerungsflache durch Versiegelungen,
» daraus resultierende Verringerung/ Verzdgerung der Grundwasserneubildung.

Klima und Luft:
» erhéhte Erwarmung und Warmeabstrahlung tiberbauter und versiegelter Flachen,
» mikro- bis mesoklimatisch Erhéhung der Tagestemperaturen gegeniiber unversiegelten Flachen,
» Verringerung der Kaltluftentstehung auf versiegelten und {iberbauten Flachen,
» Erhéhung der Larm-/ Schadstoffemissionen.

Landschaftsbild und Erholung:
» Verstarkung der anthropogenen Uberpragung durch weitere Bebauung.

Flora und Fauna:
> Verlust von Vegetation bei Fldcheninanspruchnahme durch Versiegelungen/ Uberbauungen,
» mogliche Beeintrachtigungen fir Tierarten durch Lebensraumverlust.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind zu nennen:
» mit der Wohnnutzung einhergehende Gerdusche,
» Zunahme des Verkehrs mit damit verbundenen Gerdusch- und Schadstoffen.

Die betriebsbedingten Auswirkungen erfassen insbesondere die Schutzgliter Mensch, Fauna sowie Klima/ Luft und
sind dauerhafter Art.

Die benannten Auswirkungen des Vorhabens werden in den folgenden Kapiteln ndher erlautert.

Durch die Nutzung anfallende Abfélle sind gemaB Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Wittenberg zur Beseiti-
gung dem offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager zu liberlassen. Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abfallen
zur Verwertung (z.B. Papier, Pappe, Kunststoffabfalle), welche gemaB Abfallentsorgungssatzung nicht dem Landkreis
Wittenberg zu (iberlassen sind, sowie von gewerblichen Abfallen zur Beseitigung, die gemaB Satzung von der 6ffent-
lichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist vom jeweiligen Abfallerzeuger selbst (iber zugelassene Entsorgungs-
unternehmen zu organisieren. Die Verwertung von Abfallen hat Vorrang vor deren Beseitigung.

Das anfallende Schmutzwasser ist durch Anschluss der Wohngebdude an die Kanalisation gemaB Abwassersatzung
des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Elbe-Elster-Jessen® der ordnungsgeméaBen Abwasserbehandlung zuzu-
fuhren.
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5.4.2 Schutzgut Mensch

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Menschen sind die im Wirkraum vorhandenen Wohn-
nutzungen und Erholungsnutzungen als Indikator heranzuziehen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans sind keine Wohnungen vorhanden. Nachstgelegene Wohnungen befinden
sich unmittelbar nérdlich und stidlich sowie auf der Ostseite der Jiiterboger Allee. Fldchen zur Erholungsnutzung sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Die Naherholungsflachen der Gliicksburger Heide beginnen ca. 500 m weiter westlich.

Vorbelastungen

Fiir das Plangebiet sind Vorbelastungen durch StraBenverkehrslarm auf der Jiiterboger Allee sowie durch Staub- und
Abgasemissionen zu verzeichnen.

Empfindlichkeit

Fiir das Schutzgut Mensch besteht insbesondere hinsichtlich wohnbaulicher Nutzungen grundsatzlich eine hohe Emp-
findlichkeit gegeniliber Eingriffen. Da in mittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet Wohnnutzungen im Bestand zu
verzeichnen sind, ist die Eingriffsempfindlichkeit als hoch einzustufen. In Bezug auf die Erholungsnutzung besteht
keine Eingriffsempfindlichkeit.

Eingriffsbewertung

Das Planvorhaben ist auf die Errichtung von Wohngebauden ausgerichtet. Es sind daher sehr geringe Erhéhungen der
Emissionen durch Lérm und Staub zu erwarten. Dies betrifft neben dem erhdhten Verkehrsaufkommen insbesondere
auch die Anlagen zur Gebaudeheizung und Warmwasserbereitung. Stérwirkungen gegentiber benachbarten Wohnnut-
zungen sind durch die Vorbelastung und den geringen Zuwachs als geringfiigig einzuschatzen.

Zu héheren Belastungen durch Larm, Luftschadstoffe oder Erschiitterungen kann es baubedingt kommen. Diese Be-
eintrachtigungen sind jedoch auf die Zeit der Bautatigkeit beschrankt und unter Einhaltung der geltenden gesetzlichen
Vorschriften nicht erheblich und hinnehmbar.

Mit dem Planvorhaben sind keine erhdhten Risiken fiir die menschliche Gesundheit anzunehmen, da keine immissi-
onswirksamen Gewerbebetriebe im Geltungsbereich des B-Plans zuldssig sind.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von Gerduschimmissionen aus dem StraBenverkehr. Die Vorbelastung auf
der Jiterboger Allee /LandesstraBe L 111 ist dabei maBgebend, weil hier Durchgangsverkehr zu verzeichnen ist. Die
Verkehrsmengen fiir das Jahr 2015 werden von der LandesstraBenbaubehdrde Sachsen-Anhalt fiir den Streckenab-
schnitt der LandesstraBe L 113 zwischen der B 187 und Migeln mit DTVw= 2.029 Kfz/24h und einem Schwerverkehrs-
anteil von 224 Kfz angegeben.

Fir die LandesstraBe L 111 Miigeln bis Landesgrenze liegen keine Angaben vor, wohl aber in Brandenburg fiir die
L811 Oehna - Miigeln. Hier ist von einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke von 1.292 Kfz/24h bei einem
Schwerlastanteil von 134 LKW/d auszugehen, so dass fiir die Jiiterboger Allee ein DTV- Wert von ca. 1.400 Kfz/24h
bei einem Schwerlastanteil von ca. 145 LKW/d angenommen werden kann.

Nach vereinfachtem Schéatzverfahren gemaB DIN 18005-1 ergeben sich bei einer Belegung von 1.400 Kfz/24 h und
einer Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h (innerértlich) im Abstand von 10 m zum Fahrbahnrand Beurteilungspegel
von ca. 60 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts. Das entspricht etwa den schalltechnischen Orientierungswerten fiir Misch-
gebiete mit 60 dB(A) Tag und 50 dB(A) Nacht.

Die im B-Plan festgesetzten Baugrenzen erlauben eine Bebauung im Abstand von ca. 10 m bis 50 m zum Fahrbahnrand
der LandesstraBBe. Bei einem Abstand von 20 m ergeben sich Beurteilungspegel von ca. 57 dB(A) tags und ca. 46
dB(A) nachts. Damit werden die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts nur noch geringfiigig Giberschritten.

Mit den Planfestsetzungen werden keine unzumutbaren Verhaltnisse in Bezug auf die Verkehrslarmbelastung geschaf-
fen. Die liberschldgigen Ermittlungen ergeben im ungiinstigsten Fall Belastungen, welche den Orientierungswerten fiir
Mischgebiete bzw. Dorfgebiete entsprechen. Die Ortslage Miigeln ist tiberwiegend doérflich gepragt. Die Abstande der
vorhandenen Bebauungen /Wohnhduser zur LandesstraBe sind iberwiegend geringer als 10 m.

Seite 30



Stadt Jessen (Elster)
Bebauungsplan V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee" im OT Migeln ¢ Begriindung 10.01.2025

Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht werden um mindes-
tens 10 dB(A) am Tag und um mindestens 8 dB(A) in der Nacht unterschritten.

Der Schwellenwert fiir AuBenwohnbereiche in Hohe von 65 dB(A) wird an Immissionsorten im Plangebiet bei einem
geschatzten Beurteilungspegel von 60 dB(A) tags unterschritten. Gesundheitsgefahrdungen aus dem Verkehrsldrm
sind nicht erkennbar. MaBnahmen zum Larmschutz sind demnach nicht erforderlich.

5.4.3 Schutzgut Flora
Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potenzielle natiirliche Vegetation wird aus der aktuellen Vegetation unter Berlicksichtigung abiotischer Faktoren
abgeleitet und ist die Vegetation, die sich ohne menschliche Beeinflussung im Klimaxstadium einstellen wiirde, gewis-
sermaBen ein Spiegel des Standortpotenzials.

Unter natiirlicher Dynamik wiirde sich im Gebiet der Plangebietsfldchen ein Eichen-Hainbuchenwald einstellen, in dem
die Winterlinde als Mischholzart den Vegetationscharakter bestimmt.

Aktuelle Vegetation

Im Herbst 2023 wurde fiir das Plangebiet eine Kartierung der Biotopstrukturen durchgefiihrt. Grundlage bildet die
.Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen Sachsen-Anhalts", die ein vollstandiges Biotoptypenverzeichnis verwendet.
Die Biotoptypen finden sich analog im ,Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt" wieder. Sie sind in der Karte 327/GOP-1
dargestellt.

Im Plangebiet iberwiegen anthropogene Flachennutzungen verschiedener Nutzungsintensitdt mit Biotoptypen gerin-
ger bis mittlerer Wertigkeit. Seltene bzw. geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Linden entlang
der Jiterboger Allee unterliegen dem Schutz der Alleen gemaB § 21 NatSchG LSA, stehen jedoch auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Die Baumkronen ragen in den Geltungsbereich hinein.

Nahezu die gesamte Fldche des Geltungsbereichs unterliegt der intensiven Ackernutzung (AL ); aktuell sind die Flachen
nicht bestellt. Im noérdlichen Drittel quert der Siebgraben das Plangebiet in Ost-West-Richtung (FGK — Graben mit
artenarmer Vegetation). Im Nahbereich der Jiiterboger Allee ist der Graben verrohrt. Entlang der nordlichen Grenze
verlduft ein unbefestigter Weg (VWA).

Am Grabenrand stehen zwei junge Bdume, eine Kiefer und eine Linde (HEX - sonstige Einzelbdaume). Die Baume haben
einen Stammdurchmesser von 0,6 und 0,2 m und Kronendurchmesser von 5,8 m und 4,5 m.

Nordlich des Siebgrabens ragt eine Gehélzgruppe (HEC) aus Linden liber die westliche Grenze in das Plangebiet hinein.

Die Einzelbaume und die Gehélzgruppe unterliegen dem Gehdlzschutz gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Baumschutzverord-
nung des Landkreises Wittenberg.

Vorbelastung

Die potenzielle natiirliche Vegetation ist im Plangebiet durch die menschlichen Einfliisse iberpragt bzw. ganzlich be-
seitigt worden. Die Vegetation ist durch intensive Ackernutzung vorbelastet.

Empfindlichkeit

Das bedeutendste Kriterium fiir die Einstufung der Empfindlichkeit der Flora/ Biotoptypen ist die Regenerierbarkeit,
d.h. der Zeitraum, bis sich der jeweilige Biotoptyp bzw. die Pflanzengesellschaft wieder eingestellt hat. Allerdings ist
dabei auch die Eingriffsart entscheidend. Wird der urspriingliche Boden liberbaut bzw. abgetragen, sind fiir die Ent-
wicklung des jeweiligen Biotoptyps nach einer spateren Entsiegelung bzw. einem Bodenauftrag nicht mehr die Bedin-
gungen der Ausgangssituation gegeben. Dies spielt insbesondere bei natirlichen/ naturnahen bzw. ungenutzten oder
extensiv genutzten Biotoptypen eine Rolle. An sehr spezifische Standortbedingungen gebundene Biotoptypen (z.B.
Walder mit alten Bodenprofilen) sind zeitlich (in einem Zeitraum von 250 bis 10.000 Jahren) und rdumlich kaum oder
nicht wiederherstellbar.

Seite 31



Stadt Jessen (Elster)
Bebauungsplan V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee" im OT Migeln ¢ Begriindung 10.01.2025

Flr die Vegetation im Plangebiet besteht aufgrund der Vorbelastung insgesamt eine geringe Eingriffsempfindlichkeit.
Die Gehélzgruppe und die Einzelbaume sind als empfindlich einzustufen. Eine sehr geringe Empfindlichkeit besitzen
Biotoptypen, deren Wiederherstellung zeitlich und raumlich kurzfristig in einem Zeitraum von 1 bis 5 Jahren mdglich
ist. Dies trifft im Eingriffsraum auf die Biotoptypen der Ackerflache und den unbefestigten Weg zu.

Eingriffsbewertung

Mit dem Planvorhaben sind neue Bebauungen in Form von Wohngebauden und Nebengebauden verbunden. Die Ji-
terboger Allee ist als ErschlieBungsstraBe bereits vorhanden. Von ihr werden Grundstiickszufahrten errichtet.

Die Planfestsetzungen sind auf ein allgemeines Wohngebiet ausgerichtet. Die festgesetzte Grundflachenzahl 0,4 lasst
eine Bebauung bzw. Versiegelung von 40 % des Baugebietes zu.

Geschiitzte Biotope sind vom Planvorhaben nicht betroffen. Jedoch unterliegen die Baume dem Gehdlzschutz nach
Gehdlzschutzverordnung des Landkreises Wittenberg; die Lindenreihe an der LandesstraBe ist als Allee gemaB § 21
NatSchG LSA geschiitzt. Eingriffe in den Gehélzbestand sind mit dem B-Plan nicht verbunden. Alle Baume bleiben
erhalten.

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens bedeutet den Verlust von Ackerflachen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans. Mit der Bebauung und Versiegelung sind fiir die Flora Beeintrachtigungen verbunden, die eines
Ausgleichs bediirfen. Die Beeintrachtigungen kénnen mit der geplanten MaBnahme kompensiert werden. Die Aus-
gleichsmaBnahme ist auf externen Flachen, unmittelbar westlich angrenzend vorgesehen. Geplant ist die Extensivie-
rung einer Ackerflache.

Auf den nicht bebauten und versiegelten Flachen (60 % der Baugebietsflache) ist mit einer Aufwertung zu rechnen.
GemalB § 8 Abs. 2 BauO LSA sind nicht iberbaute Grundstiicksflachen zu begriinen und zu bepflanzen. Die Ackerfla-
chen werden in Ziergarten unterschiedlicher Ausprdgungen umgewandelt.

5.4.4 Schutzgut Fauna

Fir die Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurden im Plangebiet im Zeitraum von April bis Juni 2022
faunistische Untersuchungen durch einen anerkannten Gutachter durchgefiihrt. Die zugehdrigen Erfassungen sowie
die Artenschutzrechtliche Potentialanalyse sind der Anlage zu entnehmen:

- Artenschutzfachliche Potentialanalyse zur ErschlieBung des ,Wohngebietes Jiiterboger Allee" in Jessen, Orts-
teil Mlgeln, 15.06.2022, Dr. Uwe Zuppke und Iris Elz, Lutherstadt Wittenberg

Im Plangebiet erfolgten Erfassungen zum Vorkommen von besonders oder streng geschiitzten Arten. Diese umfassen
die Avifauna im Gesamtartenspektrum (Brutvigel), Reptilien (insbes. Zauneidechse), Fledermause, aquatische Arten
sowie Insekten.

Avifauna:

Bei den durchgefiihrten Begehungen konnten auf der Eingriffsflache keine Vorkommen von Vogelarten als Brutvogel
festgestellt werden.

Bodenbriitende Arten haben auf der zur Bebauung vorgesehenen Flache nur geringe Chancen, da das Geldande haufig
von herumstreunenden Katzen aus den angrenzenden Wohngrundstiicken aufgesucht wird. Auch lassen Hundebesit-
zer hier ihre Hunde unangeleint laufen. Stoéranfallige Vogelarten werden das Gelande wegen des unmittelbar angren-
zenden StraBenverkehrs meiden, aktuell verstarkt vom vorhandenen Baugeschehen zur StraBensanierung.

Auf den im Sliden, Osten und Norden unmittelbar angrenzenden Grundstiicken mit Wohnhausern und Garten wurden
folgende Vogelarten als Brutvogel festgestellt:

- Amsel - Turdus merula

- Elster - Pica pica

- Grinfink - Carduelis chloris

- Haussperling - Passer domesticus
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- Kohimeise - Parus major

- Mdnchsgrasmiicke - Sylvia atricapilla
- Rauchschwalbe - Hirundo rustica

- Ringeltaube - Columba palumbus

- Star - Sturnus vulgaris

- Tlrkentaube - Streptopelia decaocto

Diese Arten suchen nur kurzzeitig die Eingriffsflache bei der Nahrungssuche auf.

Insgesamt wurden keine Vogelarten festgestellt, die im Anhang I der EU-Vogelschutzrichtlinie gelistet oder nach § 7
Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzte Arten sind.

Reptilien:

Die Erfassungen von Reptilien waren insbesondere auf Eidechsen ausgerichtet. Trotz intensiver Absuche im kleinfla-
chigen Raster konnten keine Zauneidechsen (Lacerta agilis) gefunden werden, so dass das Vorkommen eines groBeren
Bestandes dieser Art ausgeschlossen werden kann. Die Pradation durch Katzen und Hunde auf dieser Flache im Sied-
lungsgebiet von Miigeln sowie fehlende Strukturen als Unterschlupf der Tiere kann als ein mdglicher Grund dafiir
angesehen werden.

Sollten dennoch einzelne Tiere auf der Flache vorkommen, die nicht entdeckt werden konnten, kann es sich nur um
Einzeltiere handeln. Diese haben beim Baugeschehen ausreichend Ausweichmdglichkeiten auf dem sich westlich an-
schlieBenden weitrdumigen Geldnde gleicher Ausstattung.

Fledermause:
Da auf der Flache keine Gebdude oder Gehdlze vorhanden sind, gibt es keine Mdglichkeiten fir quartiersuchende
Fledermause.

Wasser bewohnende Tiere:

Zur Erfassung von eventuell den Graben bewohnenden Tieren wurde im Friihjahr (23.04.2022) eine Erfassung mittels
Kescherfang durchgefiihrt.

Ergebnis: Bei dieser Erfassung konnte das Vorkommen nachfolgender Arten ermittelt werden.

- Knoblauchkréte (Pelobates fuscus): 1 Tier, das im Flachwasser des betroffenen Grabenabschnitts im arttypischen
Balzverhalten verweilte. Im weiterfiihrenden Verlauf des Grabens (auBerhalb des Eingriffsgebietes) werden wei-
tere vermutet.

Die Knoblauchkréte ist nach BNatSchG eine streng geschiitzte Amphibienart und in der Roten Liste Sachsen-Anhalt
(GROSSE, MEYER & SEYRING 2020) in der Kategorie 3 (Geféhrdet) gelistet. Der Graben als Fortpflanzungsgewasser
dieser Art muss daher erhalten bleiben.

- Neunstachliger Stichling (Pungitius pungitius): Der Fang eines Fisches dieser Art lasst das Vorkommen eines
kleinen Bestandes im Graben erwarten.

Der Neunstachlige Stichling ist ein typischer Bewohner kleinerer Bache und Graben ohne Konkurrenzdruck gréBerer
Arten. Er unterliegt keinem Schutzstatus und ist auch nicht in der Roten Liste eingestuft.

Insekten:
Bei den Begehungen wurde auch auf das Vorkommen von Insekten geachtet.

- Wasserinsekten: Im Grabenabschnitt konnten
Gemeiner Wasserlaufer (Gerris lacuatris),
Gemeiner Riickenschwimmer (Notonecta glauca),
Friihe Adonislibelle (Pyrrhosoma nymphula)
festgestellt werden.
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- Tagdfalter: Tagpfauenauge (Znachis io),
Kleiner KohlweiBling (Pieris rapae),
Gemeiner Blauling (Polyommatus icarus),
Kleines Wiesenvogelchen (Coenonympha pamphilus).

- AuBerdem: Ampfer-Purpurspanner (Lythria cruentaria)

Es sind ubiquitare und ungefahrdete Arten, die auf dem sich westlich anschlieBenden weitrdaumigen Gelande
gleicher Ausstattung ebenso vorkommen. Da die brachliegende Flache mit bliitenarmen bzw. kleinbliitigen Ge-
wachsen bestanden ist (Schaf- und Rot-Schwingel, Sauer-Ampfer, Hornkraut, Labkraut, Gamander-Ehrenpreis),
sind keine artenreichen Faltervorkommen zu erwarten.

- Kafer: Fir das Vorkommen von xylobionten, gefahrdeten Kaferarten fehlen die Voraussetzungen.

- Heuschrecken: Von den im Sommer vorkommenden Heuschreckenarten konnten
- Gemeiner Grashlpfer (Chorthippus parallelus),
- Gewohnliche Sichelschrecke (Phaeneroptera falcata),
- Feldgrille (Gryllus campestris) beobachtet werden.

Dabei handelt es sich um haufig vorkommende Arten, die auf dem sich westlich anschlieBenden weitrdaumigen
Geldnde gleicher Ausstattung ebenso vorkommen.

5.4.5 Artenschutzrechtliche Anforderungen und Bewertungen

Neben der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens auf die Fauna als einfacher Umweltbelang ist die Be-
handlung der artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 i.V. mit Abs. 5 BNatSchG erforderlich.

Der § 44 Abs. 1 BNatSchG regelt den Artenschutz auf bundesrechtlicher Ebene:
Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelschutzarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung
liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3.  Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4.  wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren

(Zugriffsverbote).

Die Betroffenheit von diesen Verbotstatbestanden ist zu priifen fiir alle besonders und streng geschiitzten Arten gemaBi
§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG, insbesondere fiir

- im Anhang 1V der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Arten sowie
- europaischen Vogelarten.

Zugrunde gelegt wird die Abschatzung der Wirkungen des Vorhabens, welches auf die Errichtung von Wohnhausern
ausgerichtet ist.

Baubedingte Wirkfaktoren

In der Bauphase ist von Flachen- und Bodenverlust auszugehen, was zu einem dauerhaften Lebensraumverlust fiihrt.
Auch die Bodenverdichtung durch Baumaschinen und Fahrzeuge ist Teil der baubedingten Wirkfaktoren. Es kommt zu

Seite 34



Stadt Jessen (Elster)
Bebauungsplan V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee" im OT Migeln ¢ Begriindung 10.01.2025

visuellen und akustischen Stérungen, Erschiitterungen sowie zur Entwicklung von Staub und Abgasen. Der Baubetrieb
vollzieht sich bei Tageslicht.

Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Im Baugebiet werden Gebdude und bauliche Anlagen Errichtet. Die Flacheninanspruchnahme und die Flachenversie-
gelung flihren zu Veranderungen der Offenlandschaft.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Mit den Wohnnutzungen innerhalb des Baugebietes sind Immissionen durch Verkehr, Gerdusche, Licht und sonstige
durch Menschen verursachte AuBerungen verbunden. Das betriebsbedingte Storpotenzial wird sich gegeniiber der
ackerbaulichen Nutzung erhdhen.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Die Begehungen im zu erschlieBenden Gebiet fiir die ,Wohnbebauung an der Jiiterboger Allee in Miigeln™ brachten im
Jahr 2022 keinen Hinweis auf das Vorkommen gefdhrdeter und streng geschiitzter Vogel- und Reptilienarten sowie
von Fledermdusen oder wertgebender Insektenarten, so dass deren Vorkommen gegenwartig ausgeschlossen werden
kann.

Zwar kann das Vorhandensein von Bruthéhlen in den alten Linden an der Jiterboger Allee nicht ganzlich ausgeschlos-
sen werden, jedoch sind Eingriffe in den Gehdlzbestand mit dem B-Plan nicht vorgesehen. Die Linden stehen auBerhalb
des Geltungsbereiches und unterliegen dem Alleenschutz. Insofern werden die Zugriffsverbote nicht verletzt. Etwaige
Hohlungen bleiben als Fortpflanzungs- und Ruhestatten erhalten sowohl fiir Brutvégel als auch Fledermause.

Der Siebgraben bleibt im Bestand erhalten. Zu beiden Seiten sind Gewdsserrandstreifen auf 5 m Breite durch Griinfla-
chen festgesetzt. Eingriffe in das Gewasser oder die Randstreifen sind nicht vorgesehen bzw. zuldssig. Insofern bleibt
das Gewasser als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fiir die Knoblauchkréte und den Neunstachligen Stichling erhalten.
Zur Vermeidung des Totungsverbotes macht sich jedoch fiir die Bauzeit das Aufstellen eines Amphibiensschutzzaunes
erforderlich, um das Einwandern von Knoblauchkréten in die Baugrundstiicke zu verhindern.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Folgende MaBnahme zur Vermeidung ist erforderlich, um Gefdhrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von européischen Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern.

Vasel Knoblauchkrote: Amphibienschutzzaun am Siebgraben

Zwischen dem Siebgraben und den angrenzenden Baugebieten ist in der Zeit vom 01. Marz bis 31. Oktober wahrend
der Bautatigkeit ein Amphibienschutzzaun zu errichten, um das Einwandern von Knoblauchkréten zu verhindern. Damit
kdnnen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nrn. 1 und 3 BNatSchG fiir die nachgewiesene Knoblauchkréte im Sieb-
graben vermieden werden. Die Umsetzung der MaBnahme ist durch Fachpersonal im Rahmen einer Okologischen
Baubegleitung zu unterstiitzen und gegeniiber der Fachbehodrde zu protokollieren.

Unter Einschluss der VermeidungsmaBnahme sind Beeintrachtigungen von besonders oder streng geschiitzten Arten
nicht zu erwarten.

Grundsatzlich ist bei der Umsetzung von BaumaBnahmen im Rahmen des Bebauungsplans jeder Bauherr fiir die Be-
achtung des besonderen Artenschutzes selbst verantwortlich.

5.4.6 Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache steht im engen Zusammenhang/ -spiel mit dem Schutzgut Boden. Ziel ist die Schonung anthro-
pogen noch nicht bzw. in geringem Umfang Uberformter Flachen.

Mit dem Planvorhaben werden Ackerflachen fiir eine Neubebauung beansprucht. Es handelt sich insofern um anthro-
pogen vorbelastete Flachen. Diese befinden sich in zentraler Lage im Dorfgebiet Migeln. Sie sollen als Arrondierung
der Siedlungsflache bzw. LiickenschlieBung an der Jiiterboger Allee entwickelt und genutzt werden. Das Plangebiet ist
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bereits weitestgehend erschlossen.

Die Entwicklung als Wohngebiet ist bereits seit 1993 im Flachennutzungsplan der ehemals eigenstandigen Gemeinde
Migeln enthalten.

Das Vorhaben ist nach Feststellung der obersten Landesentwicklungsbehérde in der Stellungnahme vom 16.03.2023
raumordnerisch nicht bedeutsam.

5.4.7 Schutzgut Boden

Geologisch ist das Plangebiet der pleistozénen Niederterrasse des Urstromtals Elbe zuzuordnen. Pragend sind nahr-
stoffarme Talsande, Gleybdden mit Braunerde-Podsol aus Fluvisand. Die hoch anstehenden Grundwasserstande be-
dingen auf den Talsanden die Entwicklung von Reduktions- und Oxydationshorizonten. Die Braunerde-Podsole geho-
ren zu den nahrstoffarmen Bdden, die lediglich Bodenwertzahlen meist geringer als 30 erreichen. Die Bonitdt der
Bdden ist somit sehr gering.

Die durchlassigen Boden verfligen Uber ein geringes Puffervermdgen gegeniiber Schadstoffen und sind am Standort
winderosionsgefdhrdet.

Archdologische Bodendenkmale sind fiir das Plangebiet nicht bekannt. Es liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.
Vorbelastung

Der Boden im Plangebiet unterliegt der intensiven ackerbaulichen Nutzung und ist insbesondere durch die Anwendung
von Diingemitteln und Pflanzenschutzmitteln vorbelastet.

Eingriffsempfindlichkeit
Fiir das Schutzgut Boden im Plangebiet besteht eine Empfindlichkeit gegeniiber:

- Uberbauungen/ Versiegelungen und Bodenbeseitigung, mit der Folge des Totalverlustes der Bodenfunktionen,
- weiteren Verdichtungen sowie
- Schadstoffeintragen.

Eingriffsbewertung

Zum Umfang und zur Detaillierung der Umweltpriifung gehoért im Bereich Bodenschutz die Ermittlung der Betrof-
fenheit des Bodens mit der verbindlichen Verwendung des Begriffes der Bodenfunktionen nach der Nomenklatur
des § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG ebenso wie die Untergliederung in entsprechende Teilfunktionen. Das
schlieBt die Betrachtung der Bdden in der Funktion als Archive der Natur- und Kulturgeschichte ein. Fir die
Bewertung der natiirlichen Bodenfunktion steht ein fiir Sachsen-Anhalt entwickeltes Verfahren zur Verfligung.
Dieses Verfahren stellt auf die Bewertungskriterien Ertragsféhigkeit, Naturnahe, Wasserhaushaltspotenzial sowie
die Betrachtung der Bdden als Archive der Kultur- und Naturgeschichte ab, woraus eine Gesamtbewertung fiir
das jeweilige Gebiet abgeleitet werden kann (siehe www.lau.sachsen-anhalt.de, Bodenschutz, Bodenfunktions-
bewertungsverfahren Stand Juni 2021). In der Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde vom 30.03.2023
zum Bebauungsplan wird folgende Bewertung vorgenommen.

Die Archivbodenkarte zeigt im Planungsgebiet ,Suchrdume fiir seltene Bodenformen" an. Diese Suchraume sind als
Information und Hinweise auf das mdgliche Vorkommen seltener Bodenformen zu werten.

Aus den Bewertungsergebnissen fiir die 3 Bodenfunktionen Ertrag (Stufe 1), Naturndhe (Stufe 4) und Wasserhaus-
haltspotenzial (Stufe 5) konnte fiir das Plangebiet die Bewertungsstufe 5 ermittelt werden. Die Stufe 5 kennzeichnet
eine sehr hohe Funktionserfiillung. Durch die Einstufung des Standortes in die Bewertungsstufe 5 hat ein Eingriff in
diese Flache grundsatzlich nicht zu erfolgen, es sei denn, es gibt im Bezugsraum keine Standorte mit geringerer
Funktionserfiillung und das Vorhaben ist unvermeidbar. Da im Gebiet der Ortschaft Miigeln keine anderen Wohnbau-
flachen zur Verfiigung stehen, ist der Ausnahmefall gegeben.

Fir die benétigten Bauflachen werden unversiegelte Flachen (ca. 5.108 m?2) beansprucht. Das resultiert aus der Fest-
setzung der Grundfldchenzahl 0,4, wonach 40 % des Baugebiets (iberbaut bzw. versiegelt werden diirfen. Mit der
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Durchfiihrung des Bebauungsplanes kommt es zum Verlust der Bodenfunktionen. Diese Auswirkungen auf den Boden
sind dauerhaft und bedirfen des Ausgleichs.

Zum Ausgleich des Verlustes der Bodenfunktionen werden folgende MaBnahmen empfohlen:

e Verwendung versickerungsfahiger Belage
¢  Wiederverwendung des Bodenmaterials (Oberboden) am Eingriffsort
e Versiegelungsgrad so gering wie moglich halten
e AusgleichsmaBnahmen, wie Baum-, Strauchpflanzungen
e Niederschlagswasser vor Ort versickern
(vorrangig dezentrale Varianten, wie Graben- und Muldenversickerungen)
e dauerhafte Bodenbedeckung durch Einsaat und Anpflanzen

Die Bodenfunktion ,Standort fiir natirliche Vegetation™ wird durch Bebauung in der Regel am meisten beeintrachtigt
- sie ist nicht ausgleichbar, da solcher Boden an anderer Stelle nicht neu geschaffen werden kann. Die Auswirkungen
auf diese Bodenfunktion sind von hoher Intensitat.

Durch die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser innerhalb der Grundstiicksfldche ist ein Verlust der
Regelfunktion im Wasserhaushalt und somit eine erhebliche Beeintrachtigung dieser Bodenfunktion vermeidbar. Das
betrifft auch das Niederschlagswasser von den befestigten Wegen und Flachen, welches in den Randbereichen versi-
ckert wird.

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Boden sowie zum Ausgleich
der Bodenfunktion Naturndhe und Wasserhaushaltspotenzial sind geplant:

—  Optimierung/Einschrankung des Flachenbedarfs an BaustraBen und Lagerfldchen wahrend der Bauzeiten (V1),
— Beschrankung versiegelter Fldchen auf das absolut notwendige Minimum (V2),

— Wiedereinbau von zwischengelagertem Oberbodenaushub (V3),

— Verwendung wasserdurchldssiger Beldge fiir Einfahrten/Wege (V4),

— Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser flachig innerhalb des Plangebiets (V5),

—  Einsatz und Nutzung von Baumaschinen nach aktuellem Stand der Technik (V6),

— dauerhafte Bodenbedeckung unversiegelter Flachen durch Einsaat und Anpflanzungen (V7).

Fir die Nutzungsfunktionen als Rohstofflagerstatte sind die Flachen aufgrund ihrer Lage und Beschaffenheit nicht
bedeutend bzw. ungeeignet.

Die Vorhabenflache zdhlt zu den benachteiligten Gebieten. Der Bodenwert betrdgt hier weniger als 35 Bodenpunkte.
Der Ertragswert ist sehr gering. Die ackerbauliche Nutzung ist zunehmend wirtschaftlich unrentabel.

Baubedingt ist innerhalb der Bauflachen mit Beeintrachtigungen des Bodens durch Verdichtungen, Abgrabungen und
Aufschiittungen zu rechnen.

Insgesamt ergeben sich flir das Schutzgut Boden Beeintrachtigungen mittlerer bis hoher Intensitdt. Die Bodeneingriffe
bediirfen des Ausgleichs durch MaBnahmen, die zur Verbesserung von Bodenfunktionen an anderer Stelle fiihren.
Vorgesehen sind ExtensivierungsmaBnahmen auf benachbarten Ackerflachen. Diese haben positive Auswirkungen auf
mehrere Schutzgiiter.

5.4.8 Schutzgut Wasser

Oberfldchengewdsser

Innerhalb des Plangebiets verlauft der Siebgraben als Oberflachengewasser 2. Ordnung. An der siidlichen Grenze des
B-Planes verlauft der Miigelner Graben auBerhalb des Geltungsbereiches (hier verrohrter Abschnitt).

Grundwasser

In den Talsandgebieten am Rand der Gliicksburger Heide steht das Grundwasser oberfldchennah an. Das Plangebiet
liegt in einem Bereich mit hoch anstehendem Grundwasser; weniger als 2 m unter Oberkante Geldnde. Das
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Grundwasser flieBt in sudliche Richtung zur Elbe und zur Schwarzen Elster hin ab. Es ist aufgrund der relativ guten
Durchlassigkeit des Bodens gegeniiber fldchenhaften Schadstoffeintrdgen nur wenig geschitzt.

Vorbelastung
Die Oberflachengewdsser Siebgraben und Migelner Graben sind in Teilabschnitten verrohrt.

Die Uberdiingung der landwirtschaftlich genutzten Sandbdden mit Giille und mineralischen Diingern hat auf den sorp-
tions- und filterschwachen Standorten zur Belastung des Grundwassers und der FlieBgewdsser gefiihrt.

Eingriffsempfindlichkeit

Das Grundwasser ist im Bereich des Plangebiets als empfindlich einzustufen, da es fiir die Grundwasserneubildung
bedeutend ist.

Eingriffsbewertung

Die Schmutzwasserbeseitigung aus den errichteten Wohnhausern hat (iber einen Anschluss an die zentralen Anlagen
des WAZV ,Elbe-Elster-Jessen" zu erfolgen. Vorgesehen ist die Parallelverlegung einer Schmutzwasserleitung DN 200
unmittelbar neben der vorhandenen Trinkwasserleitung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans.

Fir den Siebgraben werden durch die Festsetzungen von Griinflachen zu beiden Seiten die Gewdsserrandstreifen
gemalB § 38 WHG eingehalten. Der Gewdsserrandstreifen bemisst sich von Bdschungsoberkante auf 5 m Breite. Der
offene Grabenbereich ist als Gewésser festgesetzt. Anderungen am Gewdsser sind nicht vorgesehen. Eingriffe finden
insofern nicht statt. Durch die Festsetzung der Griinflachen ist gewahrleistet, dass keine ortsfesten baulichen Anlagen
errichtet werden (Freihaltung fiir die Gewasserunterhaltung). Die Zufahrt zum Siebgraben von der Jiterboger Allee
bleibt erhalten.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete sowie Hochwasserrisikogebiete werden durch
das Vorhaben nicht beriihrt.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Bebauungen/ (Teil-)Versiegelungen haben geringe Beeintrachtigungen des na-
tlrlichen Wasserkreislaufes zur Folge. Der Versieglungsgrad ist mit der Grundflachenzahl 0,4 auf 40 % der Grund-
stlicksflache beschrankt. Die natiirliche Versickerung von Niederschlagswasser wird zwar innerhalb der vollversiegelten
Flachen ganzlich unterbunden, jedoch wird es in den unversiegelten Bereichen flachenhaft versickert.

Die Versickerung der anfallenden Niederschldge ist vollstédndig innerhalb der Plangebietsfldchen vorgesehen, so dass
das auf Dachern und versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser zwar verzégert abflieBt - verbunden mit
einem Verdunstungsverlust -, es damit jedoch nicht zu einer wesentlichen Verringerung der Grundwasserneubildungs-
rate kommt. Die Grundsttlickseigentiimer haben dafiir zu sorgen, dass das auftreffende Niederschlagswasser auch auf
dem eigenen Grundsttick versickert. Die Beeintrdchtigungen des Wasserhaushalts sind nicht erheblich.

Flr das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser ist keine Erlaubnis oder Bewilligung erforderlich, wenn
das Niederschlagswasser auf Dach-, Hof- oder Wegeflachen von Wohngrundstiicken anfallt und auf dem Grundstiick
versickert werden soll. Fiir die Einleitung des auf den Hoffldchen anfallenden Niederschlagswassers gilt dies jedoch
nur, soweit die Versickerung Uber die belebte Bodenzone erfolgt.

Da das Grundwasser gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nur relativ geschiitzt ist, sind der Transport
und die Lagerung wassergefdhrdender Stoffe zu vermeiden bzw. nur mit SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Dies gilt
insbesondere bei BaumaBnahmen, um erhebliche baubedingte Beeintrachtigungen fiir das Grundwasser zu vermeiden.
Bei Einhaltung einschlagiger Normen sind Schadstoffeintrdge in das Grundwasser nicht zu erwarten.

5.4.9 Schutzgut Klima /Luft
Makro- und Regionalklima

Makroklimatisch gehért das Plangebiet zu einem subkontinental geténten Ubergangsklima mit einer Jahresmittel-
temperatur von 8,4 °C und einer mittleren Jahresniederschlagsmenge von 500 bis 550 mm.
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Die mit dem ,Klimawandel" einhergehenden klimatischen Veranderungen machen sich durch eine Erhéhung der Durch-
schnittstemperaturen bemerkbar - die Anzahl der Frosttage im Jahr nimmt ab; die Anzahl der Sommertage nimmt zu.
Zudem erhoht sich das Auftreten von Diirren, Starkregenereignissen und heftigen Stiirmen. Entsprechend der verof-
fentlichten wissenschaftlichen Ergebnisse werden sich diese Verhaltnisse weiter verstarken und die globale Erwarmung
an Tempo zunehmen. Ziel des Pariser Klimaabkommens (2015) ist es, die globale Erderwarmung auf <2 °C zu be-
grenzen.

Lokalklima

Das Lokalklima umfasst das Mesoklima (Geldndeklima), welches durch Relief, groBere Gewasser und zusammenhan-
gende Siedlungskomplexe bestimmt wird sowie das Mikroklima (bodennahes Klima), welches durch Boden, Vegetation,
Bebauungsform und Nutzungsart gepragt wird. Beide stehen in enger Wechselwirkung. Im Zusammenspiel mit den
auBeren Bedingungen (GroBwetterlagen) ergibt sich die Auspragung gelandeklimatischer Besonderheiten.

Das Plangebiet liegt im Klimabereich des Niederen Fldmings, am Ubergang zur Elbaue. Es bestehen kleinrdumig un-
terschiedliche Klimatische Auspragungen, wobei Offenland dominiert. Dicht bebaute Bereiche, die zur Ausbildung eines
Stadtklimas fiihren, sind im Siedlungsgebiet von Miigeln nicht vorzufinden. Die Siedlungsbebauung wird von unversie-
gelten Freiflachen und Garten durchsetzt und ist von ausgedehnten Offenlandflachen und Waldflachen (u.a. Glicks-
burger Heide) umgeben, so dass eine ausreichende Durchliiftung vorherrscht. Klimatische Belastungen sind daher
nicht zu verzeichnen.

Von Bedeutung sind die angrenzenden Gehdlzbesténde als Sauerstoffproduzenten zur Frischluftversorgung. Gehdlze
filtern Staub, RuB und gasférmige Verunreinigungen aus der Luft heraus, wodurch sie insbesondere bedeutend sind
fur die Reinigung belasteter Luft der Siedlungsbereiche. Da sie Kohlendioxid in Biomasse einlagern, stellen sie eine
mehr oder weniger dauerhafte Kohlenstoffsenke dar.

Vorbelastung

Das Plangebiet unterliegt in sehr geringem AusmaB Vorbelastungen durch Luftverschmutzungen und Larm. Diese
werden durch Fahrzeugverkehr auf der LandesstraBe und wohnbauliche Nutzungen benachbarter Bebauungen her-
vorgerufen.

Eingriffsempfindlichkeit

Fiir das Schutzgut Klima besteht im Plangebiet insgesamt eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber Eingriffen durch
den Verlust von klimawirksamen Flichen (Mikroklima) infolge von Uberbauung und Versiegelung.

Fir das Schutzgut Luft besteht generell eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen, da es ein sehr
weitreichendes Transportmedium darstellt.

Eingriffsbewertung

Mit der Bebauung und Versiegelung von Flachen erfolgt eine hohere Erwarmung und Warmeabstrahlung dieser Fla-
chen, so dass sich mikroklimatisch gegeniiber unversiegelten Flachen eine Erh6hung der Tagestemperaturen ergibt.
Die Kaltluftentstehung ist auf den Uberbauten und versiegelten Fldchen unterbunden. Aufgrund der geringen Flachen-
gréBe sind die Auswirkungen jedoch unbedeutend. Durch die Bebauungen in der Umgebung bestehen bereits Barrie-
rewirkungen fiir Luftstrdomungen, so dass die geplanten Bebauungen keinen wesentlichen Einfluss auf Luftstréme
haben. Signifikante Folgen auf den Luftaustausch und die Luftqualitat sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingt ist eine geringfiigige Erh6hung des AusstoBes von Luftschadstoffen zu erwarten. Diese ist in erster
Linie mit dem Fahrzeugverkehr verbunden, sofern keine rein elektrischen Antriebe an den Fahrzeugen bestehen. Als
erheblich sind die Auswirkungen jedoch nicht zu bezeichnen. Nach den einschlagigen gesetzlichen Normen fiir die
Beheizung von neuen Wohngebduden ist von einer sehr geringen Luftbelastung auszugehen.

Baubedingt ergeben sich Luftbelastungen durch Larm, Abgase und Staub. Unter der MaBgabe des Einsatzes und der
Nutzung von Baumaschinen nach glltigem Stand der Technik sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Fiir das Vorhaben besteht keine erhéhte Anfélligkeit gegentiber den voraussichtlich zu erwartenden Folgen des Klima-
wandels. Der Vorhabenstandort befindet sich nicht in einem Gebiet, das in besonderer Weise durch
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Uberschwemmungen oder Erdrutsche infolge von Starkregen bzw. iibertretenden FlieBgewéssern gefihrdet ist. Der
Standort befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten sowie auBerhalb des Risikogebietes fiir ein Hoch-
wasserereignis mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQ200).

Die zunehmende Trockenheit hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Vorhaben, da die betriebsbedingt benétig-
ten Wassermengen deutlich geringer sind als es z.B. bei landwirtschaftlichen Betrieben durch Bewadsserungsanlagen
der Fall ist.

Aufgrund der geringen FlachengréBe des Geltungsbereiches und der geplanten Wohnnutzung sind die prognostizierten
Auswirkungen auf das Mikroklima und die Luftqualitdt als nicht erheblich zu bewerten. Weitere MaBnahmen zum
Klimaschutz oder zur Klimaanpassung sind nicht erforderlich.

5.4.10 Schutzgut Landschaft
Naturraumliche Zuordnung und Relief

Naturraumlich betrachtet liegt das Plangebiet im Siidlichen Flaming-Hiigelland. Die Gliederung in Landschaftseinheiten
basiert auf der Abgrenzung von Landschaftsrdumen mit ahnlichen naturrdumlichen Bedingungen und Flachennutzun-
gen.

Mit etwa 30 % Waldbedeckung und einem Ackerflachenanteil von rund 52 % ist das Sidliche Flaming-Hiigelland
gegeniiber den anderen Flaminglandschaften ein weniger durch die Forstwirtschaft bestimmter Bereich. Sowohl die
Industrie als auch der Tourismus spielen praktisch keine Rolle. Die Gliicksburger Heide als Teil dieser Landschaftsein-
heit wurde militarisch genutzt. Typisch fiir die Landschaft ist der sténdige Wechsel zwischen Ackerland und Kiefern-
forsten.

Das Relief im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eben. Das Geldndeniveau betragt ca. 78 m iber NHN.
Landschaftsbild

»Als Schutzgut “Landschaftsbild” wird die optisch erfassbare Gestalt des Landschaftsraumes einbezogen. Ausschlag-
gebend dafiir sind ... Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft...” (§ 1 Abs. 4 NatSchG LSA) sowie
Strukturreichtum und Naturndhe. Hinzu kommen weitere Sinneswahrnehmungen wie Gerausche und Geruch. In der
Beschreibung und Bewertung ist zu berticksichtigen, dass das Empfinden des Landschaftsbildes ein sehr subjektives
Erleben darstellt.

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt am westlichen Siedlungsrand von Migeln. Nérdlich, stidlich und 6stlich gren-
zen dorfliche Baugebiete an. Im Westen bestimmen ausgedehnte Felder, Gehdlzkulissen und Walder die visuelle Wahr-
nehmung. Naturraumtypische Elemente sind der Wechsel von Wald- und Offenlandbereichen, naturnahe Teiche und
dorflich gepragte Siedlungsstrukturen.

Das Landschaftsbild im Plangebiet selbst besitzt eine geringe Wertigkeit, da es sich um Ackerflachen handelt. Fiir die
Erholungsnutzung sind die Fldchen ungeeignet bzw. nicht nutzbar.

Vorbelastung

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist durch den intensiven Ackerbau vorbelastet.

Empfindlichkeit

Das Landschaftsbild am Vorhabenstandort besitzt eine geringe visuelle Empfindlichkeit gegeniiber Eingriffen.
Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan ist auf die Errichtung eines Wohngebietes ausgerichtet als Arrondierung des Siedlungskdrpers
nach Westen. Mit der geplanten Baureihe entlang der Jiterboger Allee erfolgt eine LiickenschlieBung der dorflichen
Bebauung.

Die Planfestsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung orientieren sich an den Obergrenzen der Baunutzungsverord-
nung. Der Grad der Bebauung ist mit der Grundflachenzahl 0,4 limitiert, d.h. 40 % der Baugebietsflache kdnnen bebaut
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und versiegelt werden. Die Hohe der baulichen Anlagen ist begrenzt auf zwei Vollgeschosse. Damit bleiben die Ge-
bdude im GréBenmaBstab der benachbarten Bestandsgebdude und fiigen sich gut in das Ortsbild ein.

Wegen der geringen Flachenausdehnung und der Beschrankung der Bauhéhen und Baumassen entwickelt das Plan-
vorhaben keine signifikanten Fernwirkungen. Die Dorfsilhouette bleibt erhalten bzw. wird am Standort geschlossen.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind vernachlassigbar, da sie zeitlich und rdumlich begrenzt
sind.

Mit dem geplanten Wohngebiet wird weder ein landschafts- bzw. ortsbildpragender noch ein kulturhistorisch bedeut-
samer Landschaftsraum (iberformt. Es gehen keine typischen Landnutzungsformen ganzlich verloren. Der Siedlungs-
rand erfahrt mit der LiickenschlieBung eine Aufwertung. Sie geht einher mit Gartennutzungen der unbebauten Flachen
im Geltungsbereich. Gehdlzpflanzungen werden mittelfristig zu einer Verbesserung des Ortsrandes im Ubergang zur
freien Landschaft beitragen.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind als nicht erheblich einzustufen.

5.4.11 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind keine landesgeschichtlich bedeutsamen Kulturgiter be-
kannt; denkmalpflegerische Belange werden vom Vorhaben nicht bertihrt.

Bis auf das Einleitbauwerk des Siebgrabens sind keine nennenswerten Sachgiiter im Plangebiet vorhanden.
Eingriffsbewertung

Die baulichen Anlagen am Siebgraben unterliegen dem Bestandsschutz. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ste-
hen dem Bestandsschutz nicht entgegen.

Fiir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter sind mit dem Planvorhaben demnach keine Beeintrachtigungen
verbunden.

5.4.12 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die vorgenommene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen schlieBt Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Schutzgiitern grundsatzlich mit ein. Zu Wechselwirkungen zéhlen Verstarkungen oder Abschwachungen
von Einzelwirkungen, Wirkungsketten, vernetzte Wirkungsbeziehungen, Belastungsverlagerungen oder Mehrfachbe-
lastungen. Im Allgemeinen steht z.B. jede Flacheninanspruchnahme, die unmittelbare Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden hat, in enger Wechselbeziehung mit anderen Schutzgiitern (Grundwasser, Klima, Flora und Fauna, Landschafts-
bild). Enge Vernetzungen bestehen z.B. auch zwischen Flora und Fauna, da mit Beeintrachtigungen der Vegetation
stets auch Wirkungen auf die Fauna verbunden sind oder umgekehrt. Mehr oder weniger stehen alle Schutzgditer in
engen Wechselbeziehungen zueinander. Da diese Wechselwirkungen teilweise duBerst komplex sind und haufig relativ
wenige detaillierte Kenntnisse (iber die Verflechtungen der Schutzgiiter untereinander vorliegen, sind der Ermittlung
und Darstellung der Wechselwirkungen im Rahmen einer Umweltpriifung jedoch Grenzen gesetzt.

Die bedeutendsten Wechselwirkungen im Plangebiet ergeben sich aus der zulassigen Uberbauung somit zwischen den
Schutzgiitern Boden und Flora/ Fauna, Wasserhaushalt sowie Klima/ Luft. Es sind keine Vorhaben im Nahbereich des
Plangebietes bekannt, die zu Verstarkungen von Wirkungen auf einzelne Schutzgiiter fiihren kdnnten.

Insgesamt konnten keine Wechselwirkungen ermittelt werden, die durch gegenseitige Verstérkung noch zusatzliche
SchutzmaBnahmen erfordern.

5.4.13 Gesamteinschidtzung der Auswirkungen

Nachfolgend werden die mit dem Planvorhaben verbundenen Auswirkungen als Konflikte (K1 bis K7) zusammenfas-
send wiedergegeben.
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Das Vorhaben fiihrt zu dauerhaften Versiegelungen, die in erster Linie das Schutzgut Boden betreffen:

K1 anlagebedingter Verlust der Bodenfunktionen durch Uberbauung/ Versiegelung, insgesamt 5.108 m2 im
allgemeinen Wohngebiet.

Die Eingriffe sind erheblich und durch entsprechende MaBnahmen auszugleichen.

Mit diesem Bodenfunktionsverlust gehen Auswirkungen fiir die Schutzgiiter Wasser und Klima/ Luft einher:
K2 anlagebedingte Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung,

K3 anlagebedingter Verlust der Kaltluftproduktion von zu (iberbauenden Eingriffsflachen.

Diese Konflikte sind durch MaBnahmen teilweise minimierbar und nicht erheblich.

Fir die Schutzgiter Flora und Fauna sind mit der geplanten Bebauung Verluste von potenziellen Lebensraumen
verbunden:

K 4 bau- und anlagebedingter Verlust von Vegetationsflachen,
K5 bau- und anlagebedingter Verlust faunistischer Lebensrdaume,
K6 bau- und anlagebedingte artenschutzrechtliche Konflikte (§ 44 Abs. 1 BNatSchG).

Die Auswirkungen auf die Flora und Fauna sind erheblich und bediirfen des Ausgleichs. Der Eintritt artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestdnde fiir die Knoblauchkréte wird mit der Umsetzung der vorgesehenen artenschutzrechtlichen
VermeidungsmaBnahme verhindert.

Das Landschaftsbild unterliegt Veranderungen sehr geringer Intensitat:
K7 anlagebedingte Verdanderung des Landschaftsbildes durch Bebauung/ Versiegelung.

Die Eingriffe sind durch die Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung gemindert und nicht erheblich.

5.5 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung des Planvorha-
bens

Um die Umwelterheblichkeit des Vorhabens besser einschatzen zu kénnen und die Abwagung zu erleichtern, sollen
vermutliche Entwicklungstendenzen ohne Vorhabenumsetzung (Nullvariante) mit der prognostizierbaren Entwicklung
bei Vorhabenumsetzung verglichen werden. Der Vergleich erfolgt auf einen zeitlich absehbaren Horizont von 20 - 25
Jahren.

Die Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplans impliziert, dass die Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches den gleichen
Nutzungen unterworfen sein werden wie gegenwartig. Bauliche Nutzungsanderungen sind nur im Rahmen ihrer Zu-
Iassigkeit im AuBenbereich (§ 35 BauGB) zu erwarten. Die Realisierung privilegierter Bauvorhaben erscheint am Stand-
ort unrealistisch. Die landwirtschaftliche Nutzung ware weiterhin bestimmend.

Der Umweltzustand wiirde sich gegeniiber dem Status Quo in Abhangigkeit von der Intensitat der Nutzungen kaum
andern. Eine Verbesserung ware zu erwarten durch extensive Bewirtschaftung der Flachen.

5.6 Kompensation
5.6.1 Rechtliche Grundlagen

Uber die Vermeidung sowie den Ausgleich von zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft bei der Aufstellung
von Bauleitplanen ist gemaB § 18 Abs. 1 BNatSchG allein nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu
entscheiden. Die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemaB § 1a Abs. 3 BauGB beinhalten:

»Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Be-
standteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 zu
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berlicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als
Fldchen oder MaBnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und den
Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kénnen die Darstellungen
und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festset-
zungen kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich auf
von der Gemeinde bereit gestellten Flachen getroffen werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren."

5.6.2 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffswirkungen

Der Vermeidung und Minderung kommt im Rahmen der Bauleitplanung besondere Bedeutung zu. Ziel ist es, geeignete
MaBnahmen festzulegen, die zu einer Reduzierung der Eingriffsfolgen beitragen.

Es werden geeignete Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen festgelegt, die sich aus bautechnischer, standortbe-
dingter und 6kologischer Sicht ableiten. Da die MaBnahmen zum GroBteil multifunktionalen Charakter haben, treten
sie z.T. in Verbindung mit mehreren Schutzgiitern auf. Nachfolgende Tabelle beinhaltet VermeidungsmaBnahmen
allgemeiner Art.

Nr. Landschaftspflegerische MaBnahmen Begriindung der MaBnahme

Vi Optimierung/ Einschrankung des Flachenbedarfs an | Vermeidung/ Minimierung von Eingriffen in den
BaustraBen und Lagerflachen wahrend der Bauzeit | Bodenhaushalt

V2 Beschrankung versiegelter Fldchen auf das absolut | Vermeidung/ Minimierung von Eingriffen in Bo-
notwendige Minimum den-/ Wasserhaushalt und Klima

V3 Wiedereinbau von zwischengelagertem Oberboden- | Vermeidung/ Minimierung von Eingriffen in das
aushub Schutzgut Boden

V4 Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fiir Ein- Minimierung von Eingriffen in den Boden- und
fahrten/ Wege Wasserhaushalt

V5 Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser | Vermeidung von zusatzlichen Eingriffen in den
flachig innerhalb des Plangebiets Wasserhaushalt

V6 Einsatz und Nutzung von Baumaschinen nach aktu- | Minimierung von Larm und Schadstoffemissionen
ellem Stand der Technik wahrend der Bauphase

V7 dauerhafte Bodenbedeckung unversiegelter Fla- | Schutz des Oberbodens vor Erosionen, Minimie-
chen durch Einsaat und Anpflanzungen rung von Eingriffen in Flora und Fauna

Tab. 1: Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung sind erforderlich, um Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von europdischen Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern.

Vasel Knoblauchkréte: Amphibienschutzzaun am Siebgraben

Zwischen dem Siebgraben und den angrenzenden Baugebieten ist in der Zeit vom 01. Marz bis 31. Oktober wahrend
der Bautdtigkeit ein Amphibienschutzzaun zu errichten, um das Einwandern von Knoblauchkréten zu verhindern. Damit
kénnen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nrn. 1 und 3 BNatSchG fiir die nachgewiesene Knoblauchkréte im Sieb-
graben vermieden werden. Die Umsetzung der MaBnahme ist durch Fachpersonal im Rahmen einer Okologischen
Baubegleitung zu unterstiitzen und gegeniiber der Fachbehorde zu protokollieren.

5.6.3 MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen

Die unvermeidbaren erheblichen Eingriffsfolgen, insbesondere fiir die Schutzgiter Boden, Flora und Fauna, bediirfen
der Kompensation.
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Externe AusgleichsmaBnahmen

Die prognostizierten Eingriffsfolgen durch Bebauungen und Versiegelungen kdnnen nur teilweise innerhalb des Plan-
gebietes kompensiert werden. Es machen sich AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans erforderlich, die im stadtebaulichen Vertrag gemaB § 11 BauGB gesichert werden.

Die Ausgleichsflache liegt unmittelbar westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans und somit in der gleichen
Landschaftseinheit wie die Eingriffsfldche. Sie befindet sich im Eigentum und der Bewirtschaftung durch den Vorha-

bentrager;

ist also verfligbar. Es handelt sich um eine Ackerfldche (Feldblock ID 1222638) mit den gleichen ertrags-

schwachen Bodeneigenschaften wie die Eingriffsflache. Die Lage und Abgrenzung der Ausgleichsflache ist dem Griin-
ordnungsplan 327/GOP-2 Zielbiotope/MaBnahmen zu entnehmen.

Vorgesehen ist die Extensivierung als Griinland (Zielbiotop: mesophiles Griinland).

Nr. MaBnahmenbeschreibung
Externe AusgleichsmaBnahme
Al Umwandlung von Ackerflachen in extensives Griinland

Auf einer Teilflache von 1.996 m2 des Flurstiicks 74 der Flur 1 in der Gemarkung Miigeln ist die Ackerfla-
che in ein extensiv zu nutzendes Griinland umzuwandeln. Die Flachen sind durch die Ansaat einer krau-
terreichen Regionalsaatgutmischung neu anzulegen.

In den ersten beiden Jahren ist zur Aushagerung 4 Mal pro Jahr zu mahen, danach ist dauerhaft eine ein-
bis zweischiirige Mahd pro Jahr vorzunehmen. Die Mahd soll raumlich gestaffelt in mind. zwei Durchgan-
gen mit einem Abstand von mind. 6 Wochen erfolgen. Das Mahdgut ist zu entfernen und einer Verwertung
zuzufiihren. Alternativ ist eine extensive Beweidung mdglich. Die Verwendung von Diingemitteln und
Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig.

Tab. 2: Externe AusgleichsmaBnahmen

5.6.4 Flachenbilanzierung Bestand im Geltungsbereich

Die nachfolgende Tabelle beinhaltet den Biotopwert des Bestands der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans gemaB dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt. Die flachenscharfe Zuordnung der Einzelfldchen
gemalB dem Buchstabencode des Bewertungsmodells ist der Karte 327/GOP-1 Bestand/Biotoptypen zu entnehmen.

Die groBte
(HEC) sind
die Kronen

Flache im Geltungsbereich des B-Plans wird von Intensivacker (Al.) eingenommen. Einzelne Baumbesténde
am nordwestlichen Rand vorhanden. Dazu zdhlen auch die Linden an der Jiterboger Allee, wobei hier nur
in den Geltungsbereich reinragen; die Stamme stehen auBerhalb. Weitere 2 Einzelbdume (HEX) stehen am

Siebgraben (FGK — Graben mit artenarmer Vegetation). Dazu kommt die Mauer (BM) am Grabeneinlass. Im Norden
quert ein unbefestigter Weg (VWB) das Plangebiet.

Bio- Wert-

Biotoptyp Code Flache topwert punkte

(m2) (WP/m2) gesamt

Baumbestand aus iberwiegend heimischen Arten HEC 78 20 1.560
sonstiger Einzelbaum HEX 24 12 288
Graben mit artenarmer Vegetation FGK 203 10 2.030
Acker, intensiv Al 13.795 5 68.975
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bebaute Flachen (Mauer) BM 2 0 0
unbefestigter Weg VWB 270 6 1.620
Summe 14.372 74.473

Tab. 3: Flachenbilanzierung Bestand im Geltungsbereich

5.6.5 Flachenbilanzierung Planung im Geltungsbereich

Die nachfolgende Tabelle beinhaltet den Biotopwert der Zielbiotope innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans gemaB dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt nach MaBgabe der Planfestsetzungen. Die flachenscharfe Zuord-
nung der Einzelflachen gemaB dem Buchstabencode des Bewertungsmodells ist der Karte 327/GOP-2 Zielbiotope/MaB-
nahmen zu entnehmen.

Es wurden die lberbaubaren Flachen entsprechend der festgesetzten Grundfldchenzahl GRZ 0,4 innerhalb der allge-
meinen Wohngebiete zugrunde gelegt. Ihnen liegen bis auf die festgesetzten Baugrenzen flir die Hauptnutzungen
keine flachen- bzw. vorhabenkonkreten Planungen zugrunde. Die Darstellungen dienen vielmehr der Verdeutlichung
des Uberbaubaren Flachenanteils sowie der Ermittlung der Flachenbilanz. Fiir die unbebauten Flachen wird von wohn-
nahen Gartenarealen unterschiedlicher Auspragungen ausgegangen. In die Bilanz gehen ein:

Allgemeine Wohngebiete 12.769 m?2

davon 40 % Bebauung (BW) = 5.108 m2 und 60 % Ziergarten (AKC) = 7.661 m?2

Die Baumbestande aus Uiberwiegend heimischen Arten (HEC) mit 78 m2 sind von den Ziergarten abzuziehen, die sie
erhalten bleiben. (7.661 m2 - 78 m2 = 7.583 m2)

Fiir den Siebgraben sind keine Anderungen geplant. Die Biotope FGK - Graben mit artenarmer Vegetation und BM —
bebaute Flache (Mauer) veréndern sich nicht. Ebenso bleiben die Baumbestédnde (HEC) einschlieBlich der Linden sowie
die zwei Bdume am Graben erhalten (HEX - sonstiger Einzelbaum). Fiir die Gewasserrandstreifen sind private Griin-
flachen festgesetzt mit dem Zielbiotop GSB — Scherrasen. Im Norden des Plangebietes ist eine offentliche Verkehrs-
flache geplant als befestigter Weg (VWB) mit wassergebundener Decke. Fiir die ErschlieBung der westlich gelegenen
Landwirtschaftsflachen sowie begleitend fiir den (verrohrten) Miigelner Graben ist ein unbefestigter Weg (VWA) vor-
gesehen.

Biotoptyp Code Flache Biotopwert Wertpunkte

(m2) (WP/m2) gesamt
Bebauung, allgemeines Wohngebiet BW 5.108 0 0
Ziergarten AKC 7.583 6 45.498
Baumbestand aus iberwiegend heimischen Arten HEC 78 20 1.560
sonstiger Einzelbaum HEX 24 12 288
Graben mit artenarmer Vegetation FGK 203 10 2.030
bebaute Flachen (Mauer) BM 2 0 0
Scherrasen GSB 783 7 5.481
unbefestigter Weg VWA 308 6 1.848
befestigter Weg (wassergebundene Decke) VWB 283 3 849
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Summe Plangebiet Planung 14.372 57.554
Wertpunktedifferenz Bestand - Planung im Geltungsbereich -16.919

Tab. 4: Flachenbilanzierung Planung im Geltungsbereich

Mit der Umsetzung des Planvorhabens ergibt sich bei Auslastung der zulassigen Bebauung/ Versiegelung ein Defizit
von 16.919 Wertpunkten gegeniiber dem Bestand. Der Eingriff kann somit innerhalb des Plangebiets nicht ausge-
glichen werden. Es machen sich weitere AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
erforderlich.

5.6.6 Fliachenbilanzierung AusgleichsmaBnahmen

Fir die Ausgleichsflache der externen AusgleichsmaBnahme Al mit einer FlachengréBe von 1.996 m2 ergibt sich
nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt nachfolgende Biotopwertbilanz.

Auf intensiv genutzter Ackerfldche (AL) wird extensiv genutztes Griinland (GMA) entwickelt, womit eine naturschutz-
rechtliche Aufwertung verbunden ist.

Bestand
Bio- Wert-
Biotoptyp Code Flache topwert punkte
(m2) (WP/m2) gesamt
Acker, intensiv Al 1.996 5 9.980
Summe 1.996 9.980
Tab. 5: Flachenbilanzierung Bestand AusgleichsmaBnahme Al
Planung
Bio- Wert-
Biotoptyp Code Flache topwert punkte
(m2) (WP/m2) gesamt
Mesophiles Griinland (Extensivgriinland) GMA 1.996 16 31.936
Summe Plangebiet Planung 1.996 31.936
Wertpunktedifferenz Bestand - Planung externe Ausgleichsflache 21.956

Tab. 6: Flachenbilanzierung Planung AusgleichsmaBnahme Al
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Aus der Gegentiberstellung vom Bestand zur Planung ergibt sich mit der AusgleichsmaBnahme Al ein Zugewinn von
21.956 Wertpunkten. Dem gegeniiber steht das Wertpunktedefizit im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit -
16.919 Wertpunkten. Im Saldo ergibt sich ein Uberschuss von 5.037 Wertpunkten (21.956 — 16.919 = 5.037).
Das Planvorhaben wird vollstandig ausgeglichen.

Bei der Bemessung der Ausgleichsflache wurden die 6rtlichen Verhaltnisse und die Anpassung an glinstige Bewirt-
schaftungsbreiten beriicksichtigt (hier: 12 m). Daraus resultiert die rechnerische Uberkompensation.

5.7 Planungsalternativen

Der Bebauungsplan soll gemdB den Bestimmungen des Baugesetzbuches aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Im Flachennutzungsplan der ehemals selbstandigen Gemeinde Miigeln wurde die Flédche des B-Plans bereits
als Wohnbauflache ausgewiesen. Insofern wird dem Entwicklungsgebot entsprochen.

Fir die Entwicklung des Wohngebiets spricht auch die erschlossene Lage an der Jiiterboger Allee. Die medientechni-
sche Ver- und Entsorgung ist bereits tiberwiegend vorhanden, so dass hier wirtschaftliche Vorteile gegenliber anderen
Standorten bestehen. Dariiber hinaus sind die Flachen verfiigbar, der Vorhabentrager auch Eigentiimer und Bewirt-
schafter der Fléchen ist.

Alternative Standorte sind im Ortsteil Miigeln nicht gegeben. Stadtebaulich fiihrt das Planvorhaben zur Arrondierung
des Siedlungskorpers im Sinne der LiickenschlieBung.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ergeben sich grundsatzlich keine sinnvollen Alternativen. Fir
die Art und das MaB der baulichen Nutzung sowie die liberbaubaren Grundstiicksfldchen ist die bauliche Umgebung
der dorflichen Siedlung maBgebend. Die Planfestsetzungen orientieren sich daran.

5.8 Umweltiiberwachung (Monitoring)

GemaB § 4c Baugesetzbuch (BauGB) obliegt dem Plantrager die Uberwachungspflicht (Monitoring) iber die erhebli-
chen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Bauleitplans eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete AbhilfemaBnahmen zu
ergreifen.

Nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplans haben die Behorden die Gemeinden zu unterrichten,
sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat (§ 4 Abs. 3 BauGB).

Es werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen sowie AusgleichsmaBnahmen fiir
unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen festgelegt. Dariiber hinaus bestehen keine erkennbaren Risiken, so
dass sich die Uberwachungspflicht auf die Einhaltung und Umsetzung der Planfestsetzungen sowie der festgelegten
Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen beschrankt.

5.9 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Auf einer Flache von ca. 1,4 ha an der Jiterboger Allee im Ortsteil Miigeln ist die Arrondierung der Siedlung mit einem
allgemeinen Wohngebiet geplant. Im Ausgangszustand handelt es sich um intensiv genutzte Ackerflache.

Nach den Planfestsetzungen sind zweigeschossige Gebdude in offener Bauweise zuldssig. Der Grad der Uberbauung
ist mit der Grundfldachenzahl 0,4 festgesetzt.

Mit der Umweltpriifung war zu ermitteln, ob und in welchem Umfang erhebliche Umweltbeeintrachtigungen mit der
Umsetzung des Bebauungsplans zu erwarten sind.

Die Priifung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter sowie deren Wechsel-
wirkungen hat zum Ergebnis, dass mit dem Planvorhaben (iberwiegend Beeintrachtigungen von geringer bis mittlerer
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Intensitat verbunden sind. Geschiitzte Biotope sind vom Vorhaben nicht betroffen. Die straBenbegleitenden Linden
unterliegen dem Alleenschutz. Sie stehen auBerhalb des Geltungsbereiches und werden durch das Planvorhaben nicht
beeintrachtigt.

Die Eingriffswirkung des Planvorhabens quantifiziert sich iber die Giberbaubaren Flachen des Baugebietes. Die mit
dem Planvorhaben zulissige Uberbauung bzw. Flichenbefestigung im Baugebiet betrégt ca. 5.108 m2. Eingriffe in
Geholzbesténde sind nicht geplant bzw. erforderlich. Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt iber die Jiiterboger
Allee.

Es werden geeignete Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen festgelegt, die sich aus bautechnischer, standortbe-
dingter und 6kologischer Sicht ableiten. Da die MaBnahmen zum GroBteil multifunktionalen Charakter haben, treten
sie z.T. in Verbindung mit mehreren Schutzgiitern auf.

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung wird eine MaBnahme zur Vermeidung der Verbotstatbestande gem. §
44 Abs. 1 BNatSchG notwendig:

Vassl  Knoblauchkréte: Amphibienschutzzaun am Siebgraben

Das Vorkommen der Knoblauchkréte wurde im Siebgraben nachgewiesen. Zur Vermeidung des Einwanderns in die
benachbarten Baubereiche ist wahrend der Bauzeit ein Amphibienschutzzaun zu errichten. Damit werden mdgliche
Gefahrdungen von Individuen vermieden.

Die Ermittlung des eingriffsbedingten Ausgleichsumfanges hinsichtlich der Biotoptypen erfolgt nach der ,Richtlinie Gber
die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt)".

Fir die unvermeidbaren erheblichen Eingriffe, welche in erster Linie mit Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden,
Flora und Fauna verbunden sind, wird eine externe AusgleichsmaBnahme festgelegt. Diese wird im stadtebaulichen
Vertrag zwischen Vorhabentrager und der Stadt Jessen (Elster) gesichert. Die AusgleichsmaBnahme umfasst die Um-
wandlung einer Ackerflache in extensives Griinland. Die Ausgleichsfldche grenzt unmittelbar westlich an den Geltungs-
bereich an.

Durch die festgelegten MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe
kdnnen erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ausgeschlossen werden. Unter Beriicksichtigung dieser
MaBgaben entspricht das Planvorhaben den Zielen fiir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gemaB § 1 Abs. 5
BauGB.

6.0 Kosten / Finanzierung / Durchfiihrung

Die Kosten fiir die Planung und Durchfiihrung des Bauvorhabens einschlieBlich erforderlicher ErschlieBungen mit Me-
dien sowie fiir sonstige damit im Zusammenhang stehende Aufwendungen werden von den Vorhabentragern (Matthies
und Lynen GbR) getragen. Einzelheiten werden im stddtebaulichen Vertrag zwischen den Vorhabentragern und der
Stadt Jessen (Elster) geregelt.

Das Bauvorhaben soll zeitnah realisiert werden, um dem anhaltenden Bedarf an Bauland entsprechend zu kénnen.

MaBnahmen zur Bodenordnung gemas § 45 ff. BauGB werden durch den Bebauungsplan nicht begriindet. Die Vorha-
bentrager sind Eigentiimer der Grundstiicksfldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Bildung neuer Flur-
stiicke erfolgt bedarfsorientiert durch Veranlassung der Vorhabentrager.

Seite 48



Stadt Jessen (Elster)

Bebauungsplan V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee" im OT Migeln ¢ Begriindung 10.01.2025
7.0 Flachenbilanz
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der Nutzungen ergibt sich folgende Flachenbilanz:
Art der Nutzung Flachenbezeichnung | FlachengroBe | FlachengroBe | Flachenanteil
in m2 in ha in %
Allgemeine Wohngebiete WA 1 3.632 0,363
WA 2 9.137 0,914
Bauflachen Summe 12.769 1,277 88,9 %
Offentl. StraBenverkehrsfliche Weg Nord 283 0,031
Private StraBenverkehrsflache Privatweg Sid 308 0,028
Verkehrsflachen Summe 591 0,059 4,1 %
Private Griinflachen Gewadsserrandstreifen 797 0,080
Griinflachen Summe 797 0,080 5,5 %
FlieBgewasser 2. Ordnung Siebgraben 215 0,021
Wasserflachen Summe 215 0,021 1,5 %
Plangebiet gesamt Summe 14.372 0,649 100,0%

Tab. 7: Flachenbilanz nach der Art der Nutzung
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8.0 Verfahrensvermerke
1.  Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat in seiner Sitzung am 04.04.2022 unter der

Beschluss-Nummer BA 01/2022 die Aufstellung des Bebauungsplans V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee®
im Ortsteil Miigeln beschlossen. Der Beschluss ist am 27.04.2022 im Mitteilungsblatt der Stadt Jessen (Elster)
ortsiiblich bekannt gemacht worden. Mit der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass die Aufstel-
lung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemaB § 13b BauGB durchgefiihrt wird. Anhaltspunkte
fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bestehen nicht. GemaR § 13b Abs. 1
BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB gemaB § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat am 30.01.2023 den Entwurf des Bebauungs-
plans V 37 Wohnbebauung , Jiiterboger Allee" im Ortsteil Migeln in der Fassung vom 25.08.2022 mit Begrtin-
dung beschlossen (Beschluss Nr. BA 01/2023) und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt. Dieser Beschluss ist
am 15.02.2023 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee™ im Ortsteil Miigeln in der Fassung
vom 25.08.2022, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie
der Begriindung haben gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.02.2023 bis 31.03.2023 wahrend folgender
Zeiten:

Montag bis Freitag 9.00 bis 12.00 Uhr
Dienstag 13.00 bis 17.00 Uhr
Donnerstag 13.00 bis 18.00 Uhr

in der Stadtverwaltung Jessen (Elster), 06917 Jessen (Elster), SchloBstraBe 11, Zimmer 0.39, 6ffentlich aus-
gelegen und waren zusétzlich auf der Internetseite der Stadt Jessen (Elster) www.jessen.de/bauen-und-woh-
nen/bauen-in-jessen-elster/bebauungsplan und auf dem Landesportal einzusehen. Die 6ffentliche Auslegung
ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen von jedermann wahrend der Auslegungsfrist schriftlich, auch elekt-
ronisch oder durch Fax oder in sonstiger Weise, oder miindlich zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen,
dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung (iber den Bebauungsplan un-
beriicksichtigt bleiben kénnen, am 15.02.2023 ortstiblich bekannt gemacht worden. GemaB § 13a Abs. 3
BauGB wurde bekannt gemacht, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbarge-
meinden sind mit Schreiben vom 23.02.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 31.03.2023 aufgefor-
dert worden.

Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat am 26.08.2024 beschlossen, die Planung im
Regelverfahren mit Umweltpriifung fortzufiihren, da § 13b BauGB als Rechtsgrundlage fiir das beschleunigte
Verfahren mit Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394) entfallen ist.

Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat am 26.08.2024 den 3. Entwurf des Bebauungs-
plans V 37 Wohnbebauung , Jiiterboger Allee" im Ortsteil Migeln in der Fassung vom 28.06.2024 mit Begrtin-
dung beschlossen (Beschluss Nr. B 20/2024) und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt. Dieser Beschluss ist
am 27.09.2024 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Der 3. Entwurf des Bebauungsplans V 37 Wohnbebauung ,Jiiterboger Allee™ im Ortsteil Miigeln in der Fassung
vom 28.06.2024, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie
der Begriindung mit Umweltbericht wurden gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.09.2024 bis
04.11.2024 im Internet auf der Internetseite der Stadt Jessen (Elster) www.jessen.de/bauen-und-woh-
nen/bauen-in-jessen-elster/bebauungsplan und auf dem Landesportal verdffentlicht.

Gleichzeitig waren die Unterlagen wahrend folgender Zeiten:

Montag bis Freitag 9.00 bis 12.00 Uhr
Dienstag 13.00 bis 17.00 Uhr
Donnerstag 13.00 bis 18.00 Uhr

in der Stadtverwaltung Jessen (Elster), 06917 Jessen (Elster), SchloBstraBe 11, Zimmer 0.39, zusatzlich ein-
zusehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen von jedermann wahrend
der Auslegungsfrist schriftlich, auch elektronisch oder durch Fax oder in sonstiger Weise, oder miindlich zur
Niederschrift vorgebracht werden kénnen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Be-
schlussfassung (iber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, am 27.09.2024 ortsiiblich bekannt
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10.

11.

12.

gemacht worden.

Die von der Planung betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbarge-
meinden sind mit Schreiben vom 30.09.2024 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 04.11.2024 aufgefor-
dert worden.

Der Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) hat die vorgebrachten Anregungen der Biirger sowie die Stellungnah-
men der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 1 Abs. 7 BauGB am .............c..........
gepriift (Beschluss Nr. ........ccceeeeees ). Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan V 37 Wohnbebauung ,Jiterboger Allee" im Ortsteil Miigeln, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde am .........c...ccoeeveennen. vom Stadtrat der Stadt
Jessen (Elster) unter der Beschluss-Nummer ....................... als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum
Bebauungsplan wurde gebilligt.

Der Bebauungsplan V 37 Wohnbebauung ,Jiiterboger Allee™ im Ortsteil Miigeln, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wird hiermit ausgefertigt. Mit der Ausfertigung wird
beglaubigt, dass die fiir die Rechtswirksamkeit maBgebenden Anforderungen zu diesem Bebauungsplan mit
dem Willen des Satzungsgebers libereinstimmen.

Die Satzung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan wdhrend der Dienststunden von jeder-
mann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ...........ccccceevennnee. orts-
Ublich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mdngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214 - 216
BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz
2 sowie Abs. 4 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am............ccccccceveieennen. in Kraft getreten.
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9.0 Literatur / Planungsgrundlagen / Gesetze

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394)

- Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2013
(GVBI. LSA S. 440, 441), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Juni 2024 (GVBI. LSA S. 150)

- Biotoptypen-Richtlinie des Landes Sachsen-Anhalt. RdErl des MULE vom 15.02.2020, MBI. LSA 2020 Nr. 19 vom
2. Juni 2020, S. 174

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S.
1274; 2021 1 S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 225, Nr.
340)

- Flachennutzungsplan Gemeinde Miigeln 1993

- Gesetz lber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI.
2024 I Nr. 323)

- Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021
(BGBI. I S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 323)

- Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23.04.2015 (GVBI. LSA 2015 S. 170), neu gefasst
durch Gesetz vom 14. Februar 2024 (GVBI. LSA 2024 S. 23)

- Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt, Magdeburg, Ministerium fir Umwelt und Naturschutz, 1994

- Landschaftsrahmenplan des (Alt-)Landkreises Jessen, 1994, Text- und Kartenband, Landschaftsplanungsbiiro
Dr. Reichhoff, Dessau

- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.12.2010 (GVBI. LSA Nr. 27/ 2010), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2019
(GVBI. LSA S. 346)

- Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungs-
region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den Planinhalten ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infra-
struktur und Freiraumstruktur" (REP A-B-W vom 14.09.2018, genehmigt durch oberste Landesentwicklungsbe-
hérde am 21.12.2018, in Kraft getreten am 27.04.2019)

- Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, Sachlicher Teilplan ,Daseinsvorsorge — Auswei-
sung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV vom 27.03.2014, geneh-
migt durch oberste Landesentwicklungsbehérde am 23.06.2014, in Kraft getreten am 26.07.2014)

- Richtlinie 92/ 43/ EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie), zuletzt gedndert durch Richtlinie vom 13.05.2013

- Richtlinie 2009/147/ EG des europdischen Parlaments und des Rates vom 30.11.2009 (ber die Erhaltung wild-
lebender Vogelarten (Vogelschutz-Richtlinie), Amtsblatt der Europdischen Union (ABI. L 20/7 vom 26.01.2010),
in Kraft seit dem 15.02.2010

- Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt - Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt (MBI. LSA Nr. 53/2004 S. 685), Wiederinkraftsetzung und zuletzt geandert am 12.03.2009 (MBI.
LSA Nr. 13/2009 S. 250)

- Rote Liste der Brutvigel des Landes Sachsen-Anhalt (3. Fassung, Stand November 2017 - Vorabdruck). Apus
22, Sonderheft: S. 3-80

- Rote Liste der geféhrdeten Biotoptypen Sachsen-Anhalts, Stand Februar 2004

- Umweltinformationsgesetz (UIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.10.2014 (BGBI. I S. 1643), zu-
letzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306)

- Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz (UmwRG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. August 2017 (BGBI. I S.
3290), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 71)
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- Umweltschadensgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2021 (BGBI. I S. 346)

- Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr. 6/2011, S. 160),
in Kraft getreten am Tag nach seiner Verkiindung am 16.02.2011

- Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
- PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802)

- Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 7. Juli 2020 (GVBI. LSA S. 372)
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