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Begriindung

1 Allgemeine Angaben

1.1 Die Stadt Jessen (Elster)

Die Stadt Jessen liegt im Osten des Bundeslandes Sachsen-Anhalt an der Schwarzen Elster. Zur
Stadt gehoren 44 Ortsteile. Die Stadt Jessen fungiert als Grundzentrum mit Aufgabe eines
Mittelzentrums gemaf Landesentwicklungsplan.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil KIoden zwischen den Strallen ,An der Ziegelei“ und ,,An den Linden®.

1.2 Das Plangebiet im Raum

o

Plangebiet

Quelle: Sachsen-Anhalt-Viewer, ohne Malstab

Angaben zum Plangebiet

Gemarkung: Kléden

Flur: 2

Flursticke: 568 (teilweise)
Grole: ca. 0,64 ha

1.3 Anlass, Ziel und wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 56 beabsichtigt die Stadt die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Bereitstellung von ca. 3-4 Wohnbauplatzen herbeizuflhren.

Die Einwohnerzahlen in der Ortslage Kldden haben sich in den letzten 10 Jahren auf durchschnittlich
550 eingestellt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan V34 ,Am Damm®“ stellt ca. 0,5 ha (max. 6 Bauplatze) reine
Wohnbauplatze eines privaten Vorhabentragers zur Verfigung. Mit dem geplanten
Angebotsbebauungsplan werden ca. 0,41 ha fir zukinftige Wohn- und Arbeitsplatze i. S. eines
allgemeinen Wohngebietes seitens der Stadt zur Verfligung gestellt. Insgesamt entspricht das einer
Eigenentwicklungsoption von ca. 1,0 ha pro 500 Einwohner.

Des Weiteren bestehen fir diese Wohngrundstiicke bereits Kaufinteressenten. Der Standort
beansprucht keine neuen InfrastrukturmaRnahmen. Uber vorhandene Innenbereichspotentiale oder
leerstehende Gebdude verfugt die Stadt nicht. Die im Innenbereich vorhandenen Potentiale befinden
sich in Privateigentum. Bestrebungen der Eigentimer, die Grundstiicke zu veraulRern, bestehen nicht.
Allgemeines Ziel der Planung ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes gemal® § 4
BauNVO. Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsraum der Gemeinde Kléden. In der Nachbarschaft
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befinden sich Nutzungen entsprechend eines Allgemeinen Wohngebietes. Das Plangebiet liegt
vollstandig im Hochwasserrisikogebiet der Elbe mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQ200). Mit
Aufstellung des Bebauungsplans werden die Anforderungen zum Immissionsschutz hinsichtlich der
angrenzenden Strallen und gewerblichen oder landwirtschaftlichen Nutzungen untersucht und
berlcksichtigt, sodass keine Gefahr flr das Schutzgut Mensch besteht. Des Weiteren werden die
durch die Planung verursachten Beeintrachtigungen in geschitzte Naturbestandteile und geschitzte
Pflanzen- und Tierarten untersucht und bertcksichtigt, sodass die 6kologische Funktion am Standort
nicht beeintrachtigt wird. Beachtet werden die bekannten Rechte der einzelnen Versorger.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am 04.11.2019 gefasst. Das
Aufstellungsverfahren wurde nach § 13b BauGB bis zum Satzungsbeschluss durchgefiihrt.

Aufgrund des Urteils vom Bundesverwaltungsgericht (BVerwG 4 CN 3.22 vom 18.07.2023) konnte der
Plan nicht in Kraft treten.

Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat in seiner o6ffentlichen Sitzung vom
03.02.2025 den Aufstellungsbeschluss vom 04.11.2019 angepasst und den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 56 Wohnbebauung ,An der Ziegelei“ im OT Kldéden in der Fassung Dezember
2024 gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Da den Biirgern / der Offentlichkeit sowie den Behdrden, den Tragern offentlicher Belange und
Nachbargemeinden das Planungsziel bereits bekannt ist, wird der Bebauungsplan ab Planentwurf mit
Umweltbericht erneut aufgestellt.

1.4 Lage, Bedeutung, Geltungsbereich, Gr68e und Abgrenzung

1.41 Lage und Bedeutung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage Kléden nérdlich der Stral’e ,An der Ziegelei“ und 6stlich
der Stralle ,An den Linden®. Das Plangebiet ist Uber die Strale ,An der Ziegelei“ o6ffentlich
erschlossen und liegt direkt gegeniber den vorhandenen Wohnhausern entlang der Stralle ,An der
Ziegelei. In sid-6stlicher Himmelsrichtung grenzt die Strale ,An den Linden“ mit angrenzender
Ortsbebauung und einer ca. 250 m entfernten Rinderanlage an das Plangebiet. Die Plangebietsflache
ist derzeit eine Pferdekoppel. Die Stadt Jessen (Elster) ist Eigentiimer von Grund und Boden.

1.4.2 Geltungsbereich, GroRe und Abgrenzung

Das Plangebiet betrifft Flachen der Gemarkung Kldéden, Flur 2, Flurstick 568 (teilweise). Der
Geltungsbereich umfasst ca. 6.407 m2.

Das Plangebiet wird umgrenzt von:
- einer Wiesenflachen im Norden,
- Wald im Osten,

- der Stral3e ,An der Ziegelei“ sowie Ortssiedlungen im Suden,
- und von der Stral3e ,An den Linden® im Westen.

1.5 Verfahrensiibersicht

Planart Bebauungsplan

Vorhabenbezeichnung Nr. 56 Wohnbebauung ,,An der Ziegelei“ im OT Kléden
Stadt Jessen (Elster)

Landkreis Wittenberg

Region Anhalt — Bitterfeld — Wittenberg

Land Sachsen-Anhalt

Planungstrager Stadt Jessen (Elster)

SchlossstralRe 11
06917 Jessen
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Planungsbiiro ISP Ingenieurbiiro Stadtplanung Diecke

Am Schwarzgraben 13

04924 Bad Liebenwerda
1.6 Aufstellungsverfahren
Offentliche Auslegung des Bebauungsplans in der Zeit vom 05.05.22 — 08.06.22
Mitteilung/Beteiligung der Behérden, TOB und Nachbargemeinden gemaR §
4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 28.04.2022
Beschluss des Bau- und Vergabeausschusses zum Entwurf und zur
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes vom 03.02.2025
Offentliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung des Entwurfes
durch Abdruck im Amtsblatt der Stadt Jessen (Elster) vom 07.03.2025
Offentliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung des 2. Entwurfes
durch Abdruck im Amtsblatt der Stadt Jessen (Elster) vom 27.06.2025
Mitteilung/Beteiligung der Behérden, TOB und Nachbargemeinden gemaR § vom 06.03.2025
4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben und 26.06.2025
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes in der Zeit vom 10.03.25 - 11.04.25
Offentliche Auslegung des 2. Entwurfes in der Zeit vom 30.06.25 — 30.07.25
Beschluss des Stadtrates zur Abwagung und Satzung vom 25.11.2025
Mitteilung des Abwagungsergebnisses mit Schreiben vom ...........
Einreichung zur Genehmigung mit Schreiben vom ...........

2 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geandert worden ist

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

e Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10. September 2013, in der derzeit gliltigen Fassung
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3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gesetzliche Grundlagen bilden:

3.1 Landesentwicklungsplan

- Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23. April 2015, geandert durch
§§ 1 und 2 des Gesetzes vom 30. Oktober 2017 (GVBI. LSA S. 203)

- Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom 16.
Februar 2011 (GVBI. LSA S. 160)

Eine landesplanerische Abstimmung ist nicht erforderlich, da es sich mit dem Bebauungsplan Nr. 56
um keine raumbedeutsame Planung handelt.

3.2 Regionalplan

- Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W vom 14.09.2018, in
Kraft seit 27.04.2019)

- Sachlicher Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ (STP DV, Beschluss vom 27.03.2014, genehmigt durch die
oberste Landesplanungsbehérde am 23.06.2014, in Kraft getreten am 26.07.2014)

Gemal Ziel 4 des sachlichen Teilplans ,Daseinsvorsorge” sind vorhandene Potentiale der
Innenentwicklung vor Neuausweisung von Wohnbauflachen zu nutzen.

Nachweis des Bedarfs

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 56 der Stadt Jessen (Elster) werden ca. 0,47 ha
Eigenentwicklungsflachen fur ca. 4 Bauplatze fir die kommenden Jahre bereitgestellt.

Die Einwohnerzahlen in der Ortslage Kldden haben sich in den letzten 10 Jahren auf durchschnittlich
550 eingestellt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan V34 ,Am Damm*® stellt ca. 0,5 ha (max. 6 Bauplatze) reine
Wohnbauplatze eines  privaten  Vorhabentrdgers zur  Verfiigung. Mit  vorliegendem
Angebotsbebauungsplan werden ca. 0,41 ha fir zukiinftige Wohn- und Arbeitsplatze i. S. eines
allgemeinen Wohngebietes seitens der Stadt zur Verfligung gestellt. Insgesamt entspricht das einer
Eigenentwicklungsoption von ca. 1,0 ha pro 500 Einwohner.

Des Weiteren bestehen fir diese Wohngrundstiicke bereits Kaufinteressenten. Der Standort
beansprucht keine neuen InfrastrukturmaRnahmen. Uber vorhandene Innenbereichspotentiale oder
leerstehende Gebaude verfligt die Stadt nicht. Die im Innenbereich vorhandenen Potentiale befinden
sich in Privateigentum. Bestrebungen der Eigentiimer, die Grundstiicke zu veraufiern, bestehen nicht.

Die Planung steht nicht im Widerspruch zu den hier genannten rechtlichen Grundlagen.

3.3 Flachennutzungsplan
Die Stadt Jessen (Elster) verfligt Gber keinen Flachennutzungsplan fir den OT Kléden.

3.4 Bebauungspldne
3.4.1 Bebauungsplan V 34 ,Wohnbebauung Am Damm®

Der Bebauungsplan ist seit dem 23.02.2022 rechtsverbindlich. Die Erschlielung erfolgt mittels
stadtebaulichen Vertrags Uber einen privaten Investor.

3.4.2 Bebauungsplan Nr. 2 “Wohnungsgebiet — Mittelweg” — Aufhebung
Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 2 ist seit dem 29.03.2023 rechtsverbindlich.
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4 Schutzgebiete/Bergbau- und sonstige Abbaugebiete/Restriktionen

4.1 Schutzgebiete nach BNatSchG
Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz sind nicht betroffen.

4.2 Schutzgebiete nach WHG

Das Plangebiet liegt vollstandig im Hochwasserrisikogebiet der Elbe mit niedriger Wahrscheinlichkeit
(HQ200) nach § 78 b Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Im Hochwasserfall kdnnen die Flachen
des Plangebietes zwischen 0,5 m und teilweise 2 m Gberschwemmt werden.

Nach § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG gilt fiir Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
Folgendes: Bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich sowie bei der Aufstellung,
Anderung oder Ergénzung von Bauleitplanen fir nach § 30 Abs. 1 und 2 oder nach § 34 BauGB zu
beurteilenden Gebieten sind insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

4.3 Altlasten/Bodenschutz/Denkmalschutz
Quelle: Landkreis Wittenberg, untere Abfall- und Bodenschutzbehoérde

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde auf mdgliche Altlastenverdachtsflachen tberpruft.
Es liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass fir die angrenzenden Grundstliicke Gemarkung Kléden, Flur
2, Flursticke 7268 und 583 die Altlastenverdachtsflache ,Milldeponie Richtung Rettig® im
Altlastenkataster des Landkreises Wittenberg archiviert ist. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass bei den BaumaRnahmen die Altlastverdachtsflache mit angeschnitten wird, da die genaue
Ausdehnung der Mulldeponie nicht bekannt ist.

Werden bei Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen festgestellt, so ist die untere
Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Wittenberg gemall § 3 Bodenschutz-
Ausfiihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA) unverziglich zu informieren.

Bodenschutz
Fir die Bewertung der natirlichen Bodenfunktion steht ein fiir Sachsen-Anhalt entwickeltes Verfahren
zur Verfugung. Dieses Verfahren stellt auf die Bewertungskriterien Ertragsfahigkeit, Naturnahe,
Wasserhaushaltspotenzial sowie die Betrachtung der Boéden als Archive der Kultur- und
Naturgeschichte ab, woraus eine Gesamtbewertung fur das jeweilige Gebiet abgeleitet werden kann
(siehe www.lau.sachsen-anhalt.de, Bodenschutz, Bodenfunktionsbewertungsverfahren Stand
November 2020).
Aus den Bewertungsergebnissen fur die 3 Bodenfunktionen Ertrag, Naturndhe und Wasserhaushalts-
potenzial wurde fur den Planungsraum die Bewertungsstufen 5 als Gesamtbewertung ermittelt. Die
Stufe 5 kennzeichnet eine sehr hohe Funktionserfullung.
Die Archivbodenkarte zeigt fur das Plangebietes ,Suchraume fir einzelne Bodengesellschaften”.
Diese Suchrdume sind als Information und Hinweise auf das mdégliche Vorkommen seltener
Bodenformen und Bodengesellschaften zu werten.
Fir die bendtigten Bauflachen werden unversiegelte Flachen beansprucht. Mit der Durchfiihrung des
Bebauungsplanes kommt es zum Verlust der Bodenfunktionen. Diese Auswirkungen auf den Boden
sind dauerhaft.
Durch die Einstufung von Teilflachen 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 Funktionserfillung und das Vorhaben ist unvermeidbar. Aufgrund der Tatsache, dass
Baugrundstiicke im Innenbereich der Ortslage Kldéden nicht im ausreichenden Mengen zur Verfigung
stehen, ist hier der Ausnahmefall gegeben. Fir die Durchfihrung der MalRnahme sind jedoch
Auflagen zu erflllen, die sich nach dem Bodenfunktionsbewertungsverfahren des Landesamtes fur
Umweltschutz Sachsen-Anhalt (BFBV-Lau) und der dazugehoérigen Handlungsempfehlung zur
Anwendung des Bodenfunktionsbewertungsverfahrens (Stand: November 2020) richten.
Mogliche Ausgleichsmallnahmen:

- Der Versiegelungsgrad ist so gering wie méglich zu halten.
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- Es missen AusgleichsmalRnahen, wie Baum-, Strauchpflanzungen u.a. auf den Grundstiicken
erfolgen. Mindestens eine Langsseite des Grundstlckes ist mit einem Grin-, Blih- und/oder
Gehdlzstreifen zu bepflanzen.

- Niederschlagswasser von den geplanten Gebauden ist vollstandig vor Ort zu versickern. Es
sind vorrangig dezentrale Varianten, wie Graben- und Muldenversickerungen zu verwenden.

- Zur Reduzierung des Versiegelungsgrads sind versickerungsfahige Belage fir Parkplatze,
Zufahrten, Hofflachen und FulRwege zu verwenden.

- Der Obenbodenabtrag fir die Bebauungen ist am Standort zu verwenden.

- Es st eine dauerhafte Bodenbedeckung durch Einsaat und Anpflanzen zu gewahrleisten.

Die geplanten MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden und die Ausgleichsmalinahmen fiir den Verlust von Bodenfunktionen werden seitens der
UABB anerkannt. Weitere Forderungen bestehen nicht.

4.4 Bergbau- und sonstige Abbaugebiete

4.41 Gewinnung oberflaichennaher Rohstoffe
Quelle: Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt

Das geplante Vorhaben liegt in der Bergbauberechtigung (Erlaubnis) ,Elbe-Elster Nr.: I-B-c/d-136/23.
Die Anglo American Exploration Germany GmbH ist Inhaber der Bergbauberechtigung und besitzt
Aufsuchungsrechte (Neue Aufsuchungsrechte gem. § 7 BbergG; guiltig ab: 10.10.2023).

Bei dieser Berechtigung handelt es sich um ein gro3raumig erteiltes Recht.

Beeintrachtigungen des geplanten Vorhabens sind daher aus Sicht des LAGB, Abteilung Bergbau,
nicht zu erwarten.

Um Interessenkonflikte zu vermeiden, wird dennoch empfohlen von o g. GmbH, Alfred-Herrhausen-
Allee 3-5 in 65760 Eschborn, eine Stellungnahme einzuholen.

Geologie

Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch natirliche Subrosionsprozesse bedingte
Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache (bspw. Erdfalle) sind dem LAGB im zu betrachtenden
Vorhabenbereich nicht bekannt.

Zum Baugrund im Bereich des Vorhabens weisen wir darauf hin, dass nach den uns vorliegenden
Daten hier oberflachennah gering tragfahige Schichten (Auelehm und -ton) verbreitet sind.

Es wird empfohlen, im Vorfeld der Errichtung von Neubebauung, eine standortbezogene
Baugrunduntersuchung durchfiihren zu lassen, so dass u.a. die Grindung den Begebenheiten
angepasst und entsprechende Hinweise zum Baugrund gegeben werden kénnen.

5 Raum- und Nutzungskonzept

5.1 Planungskonzept

Im Plangebiet ist vorwiegend die Bereitstellung von ca. 3-4 Wohngrundsticken fir bis zu II-
geschossige Einzelhduser sowie fir den Nutzungszweck erforderliche Garagen / Carport und
Nebenanlagen vorgesehen. Die Offentliche ErschlieBung ist durch die Zufahrt zur Stralle ,An der
Ziegelei“ vorgesehen.

5.2 Stddtebauliches Konzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Grofe von ca. 0,64 ha wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO mit den dort
allgemein zulassigen Nutzungen festgelegt.
Nicht zugelassen werden:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fUr kulturelle Zwecke

- ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO mit der Grundflachenzahl (GRZ)
0,4 und gemaR § 20 BauNVO die Zahl der Vollgeschosse |l festgelegt. Eine Uberschreitung der GRZ
0,4 durch Nebenanlagen i. S. § 19 Abs. 4 BauNVO wird nicht zugelassen.
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Die Bauweise wird als offene Bauweise festgelegt und die Uberbaubare Grundstiicksflache mit einer
Baugrenze bestimmt.

Festgesetzt werden private Grunflachen mit Zweckbestimmung: Abstandsgrin (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB) entlang der Stralien. Die privaten Grinflachen sind von jeglicher Bebauung, Einfriedung und
Bepflanzung (ausgenommen Rasen) freizuhalten. Zugelassen werden Grundstuckszufahrten und
Pkw-Stellplatze, welche auf insgesamt 35 m? pro Baugrundstiick gepflastert werden dirfen. Diese
Festlegung begriindet sich in den dort verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen.

Festgesetzt werden MaRnahmen zur Vermeidung von Hochwasserschidden (§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c
BauGB): sichere Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen und hochwasserangepasste
Medieneinfiihrung.

Entsprechend der Eingriffs- und Ausgleichsplanung werden Flachen und MaRnahmen zum Schutz
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) festgesetzt.

Aus stadtebaulichen Grinden werden Anpflanzungen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen innerhalb der nicht Gberbaubaren Baugrundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
sowie die Erhaltung der geschutzten Alleebdume (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Stadt mochte massive Einfriedungen, in Form von 2,0 m hohen Mauern oder Stabmatten mit
Sichtschutz, entlang der 6&ffentlichen Stralle nicht zulassen.

Des Weiteren sollen reine Schottergarten, die grof3flachig mit Gesteinsmaterial bedeckt werden und
durch Einbringen einer Folie, keine Niederschlagsentwasserung erméglichen, nicht zulassig sein.

Nachrichtlich iibernommen (§ 9 Abs. 6 BauGB) werden:
- der gesetzliche Schutz der Alleebaume
- die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Flachen

Vermerkt wird die Lage des Plangebietes im Hochwasserrisikogebiet.

Hingewiesen wird:
- auf die Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbote geman § 44 BNatSchG
- auf die Beachtung von schéadlichen Bodenveranderungen gemaf § 3 BodSchAG LSA

5.3 Planerische Abwéagung

Ausschluss von Nutzungen (Rechtsgrundlage § 1 Abs. 5 i.V. Abs. 9 und § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO)

Die im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
und Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kulturelle Zwecke werden ausgeschlossen.

In Abwagung der vorhandenen Entfernung zwischen den im Gemeindegebiet vorhandenen
Einkaufsmdglichkeiten sowie Schank- und Speisewirtschaften und dem Plangebiet werden im
Bebauungsplan die Einzelhandelsnutzung und Schank- und Speisewirtschaften nicht zugelassen, um
einer Beeintrachtigung der vorhandenen Zentralen Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.

Die Anlagen fur kulturelle Zwecke und die ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen sind mit der
angestrebten Nutzungsstruktur, insbesondere der geplanten und in der Nachbarschaft vorhandenen
Wohnnutzungen unvereinbar. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes wird durch den
vorgenommenen Nutzungsausschluss nicht beeintrachtigt.

MaR der baulichen Nutzung

Die geplante 1 bis 2-geschossige Bebauung fir die neu zu errichtenden Gebaude ermoglicht am
Standort unterschiedliche Ausnutzungen. Es kénnen Einzelhduser mit 1-2 Geschossen entstehen.
Daruber hinaus sind alle Dachformen mdglich.

In der Umgebung sind ahnliche ein- und mehrgeschossige Bauten vorzufinden. Ein stadtebauliches
Erfordernis zur Festsetzung von zulassigen Dachformen besteht nicht, da auch die Umgebung von
unterschiedlichen Dachformen gepragt ist. Gemall § 17 Abs. 1 BauGB kann die zuldssige
Grundflache (GRZ) 0,4 betragen. Davon wird Gebrauch gemacht, da noch kein verbindliches
Bebauungskonzept vorliegt. Fir die bauliche Ausnutzung des Plangebietes orientiert sich der
Bebauungsplan an der umgebenden Bebauung.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Da noch keine konkreten Projektplane vorliegen wird die Uberbaubare Grundsticksflache groRzilgig
mit einer Baugrenze abgegrenzt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache bietet genligend Flexibilitat zur
Anordnung der Gebdude auf dem Grundstick. Eine Ilagemalige Ausweisung bzw.
Grélenbeschreibung fiir Nebenanlagen und Garagen wird deshalb auch nicht vorgenommen.

Diese sind auch auf der gesamten nicht Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig, sofern keine
anderen Offentlich-rechtlichen Bestimmungen entgegenstehen.

Lage des Plangebietes im Hochwasserrisikogebiet der Elbe

Nach § 78 Abs. 1 WHG hat der Bebauungsplan zur gewahrleisten, dass im Hochwasserfall keine
Lebens- oder Gesundheitsgefahrdungen fir die sich dort aufhaltenden Menschen ergeben und nur
unwesentliche Sachschaden auftreten konnen. Im Plangebiet kénnen sich im Extremfall
Hochwasserstédnde von 0,5 m bis 2 m Uber Gelande einstellen. Der Abstand zwischen Wohngebiet
und Elbe betragt ca. 2 km.

Des Weiteren liegen Ortschaften, Entwasserungsgraben und Gelandesenken zwischen Elbe und dem
Plangebiet, welche das HQextrem in der Intensitdt abschwachen. Das Hochwasserrisiko hat eine
geringe Wiederkehrwahrscheinlichkeit. Die Elbe ist eingedeicht, d. h. das Risiko besteht nur bei
Deichbruch.

6 Planungsinhalte und Festsetzungen

Die Umsetzung des Vorhabenkonzeptes erfolgt durch planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9
BauGB i.V. mit der BauNVO in der Planzeichnung und durch den Textteil.

6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Abs. 1i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO.

Zulassig sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO:
1. Wohngebaude
2. Nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fUr kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Nicht zul&ssig sind:
1. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaften
2. Anlagen fur kulturelle Zwecke
3. Betriebe und Anlagen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist festgesetzt mit:
- der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO. Eine Uberschreitung der
GRZ 0,4 durch Nebenanlagen und Garagen i. S. § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig.
- der Zahl der Vollgeschosse Il gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO.

6.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

6.2.1 Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Die Bauweise ist nach § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.

6.2.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzungen der Baugrenzen nach § 23 Abs.
3 BauNVO bestimmt.
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6.3 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Festgesetzt sind private Grinflichen mit Zweckbestimmung ,Abstandsgrin“. In den
Abstandsgriinflachen sind jegliche Bebauungen, Einfriedungen und Bepflanzungen (auf’er Rasen)
nicht zugelassen. Zugelassen sind pro Baugrundstlick gepflasterte Grundstiickszufahrten und Pkw-
Stellplatze auf einer Flache von max. 35 m2.

6.4 MaBBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschédden (§ 9 Abs.
1 Nr. 16¢c BauGB)

Gebdude sind hochwasserangepasst zu errichten sowie eine sichere Lagerung wassergefahrdender
Stoffe und eine hochwasserangepasste Medieneinfuhrung sind vorzunehmen. Bei einem HQextrem
kénnen sich Pegelstande von 0,5 m bis 2 m Uber dem Gelande einstellen.

6.5 Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

MaBnahme 1 (M1) — Anlegen einer Strauch-/Baumhecke

Innerhalb der in der Planzeichnung mit Planzeichen und M1 gekennzeichneten Flache von 550 m?, ist
eine 2-reihige Strauch-/Baumhecke anzupflanzen. Zu verwenden sind Pflanzenarten des
Vorkommensgebietes 2 ,Mittel- und ostdeutsches Tief- und Higelland (VK2)“ entsprechend
Pflanzliste.

MaBnahme 2 (M2) — Anlegen einer Gebluschflache

Pro 1000 m? Grundstiicksflache sind mindestens 110 m? flachige Laubgeholze innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache anzupflanzen. Zu verwenden sind Pflanzenarten des
Vorkommensgebietes 2 ,Mittel- und ostdeutsches Tief- und Hugelland (VK2)* entsprechend
Pflanzliste.

6.6 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot 1 (Pg1) — Anlegen einer Griinflaiche mit dezentraler Versickerungsanlage innerhalb
des Wohngebietes

Innerhalb des Wohngebietes sind in den nicht (berbaubaren Grundsticksflachen dauerhafte
Bodenbedeckungen aus Rasen oder sonstigen Bepflanzungen sowie eine dezentrale
Versickerungsanlage (Schacht oder Mulden) fir Niederschlagswasser herzustellen.

Pflanzgebot 2 (Pg2) — Anpflanzungen innerhalb der privaten Abstandsgriinflaichen
Innerhalb der Abstandsgrinflachen ist eine dauerhafte Bodenbedeckung aus Rasen herzustellen.

6.7 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung mit Planzeichen gekennzeichneten Alleebdume sind zu erhalten.

6.8 Ortliche Bauvorschriften (§ 85 BauO LSA i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

6.8.1 AuBenanlagengestaltung

Reine Schottergarten, die grofl¥flachig mit Kies, Schotter und sonstigem Gesteinsmaterial bedeckt
werden und durch Einbringen einer Trennschicht, wie Folie, keine  naturliche
Niederschlagsversickerung ermdglichen, sind nicht zulassig.

6.8.2 Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Stralen sind massive Einfriedungen in Form von 2,0 m hohen Mauern oder
Stabmattenzaun mit Sichtschutz nicht zulassig.
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6.9 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

6.9.1 Geholzschutz

Die Alleebdume entlang der Stral3e sind gemal § 21 NatSchG LSA geschltzt. Eine Beseitigung oder
Zerstoérung ist gemaf § 21 Abs. 1 Satz 2 NatSchG LSA verboten.

6.9.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastete Flachen

In den in der Planzeichnung mit Planzeichen gekennzeichneten Flachen sind Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte fir die jeweiligen Versorger gesichert.

LR1 — Schmutzwasserdruckleitung (Wasser- und Abwasserzweckverband ,Elbe-Elster-Jessen®)
LR2 — Trinkwasserversorgungsleitung (Wasser- und Abwasserzweckverband ,Elbe-Elster-Jessen®)
LR 3 — Mittelspannungskabel (MITNETZ Strom mbH)

6.10 Vermerk

6.10.1 Hochwasserrisikogebiet

Das Plangebiet liegt im Hochwasserrisikogebiet (HQextrem) der Elbe. Hier gilt § 78b WHG.

6.11 Hinweise

6.11.1 Artenschutz

Wahrend der Bauphase ist von jedem Bauherrn selbst darauf zu achten, dass es zu keinem Auslésen

von Verbotstatbestanden gemafl § 44 BNatSchG kommt.

6.11.2 Bodenschutz

Werden bei Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen festgestellt, so ist die untere
Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Wittenberg gemall § 3 Bodenschutz-

Ausfiihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA) unverziglich zu informieren.

6.11.3 Pflanzliste (Vorkommensgebiet 2, westliches und 6stliches Tief- und Hiigelland (VK2))

Artname nach BUTTLER et al.
(2018)

Synonym, Deutscher Name

Acer campestre

Feld-Ahorn

Acer platanoides*

Spitz-Ahorn*

Alnus glutinosa

Schwarz-Erle

Betula pendula Hange-Birke
Betula pubescens Moor-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea ssp. Sanguinea*

Blutroter Hartriegel*

Corylus avellana

Gewohnliche Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffliger WeiRdorn

Crataegus macrocarpa

[C. laevigata x rhipidophylla] GroRfriichtiger Weilkdorn

Crataegus media

C. laevigata x monogyna] Mittlerer Wei3dorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger WeiRdorn

Crataegus rhipidophylla

Grol¥kelchiger Weilkdorn

Crataegus subsphaericea

[C. monogyna x rhipidophylla] Verschiedenzahniger
WeilRdorn

Cytisus scoparius

Besenginster

Daphne mezereum

Gewohnlicher Seidelbast

Euonymus europaeus

Gewohnliches Pfaffenhiitchen

Fagus sylvatica

Rotbuche

Frangula alnus

Faulbaum
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Artname nach BUTTLER et al.
(2018)

Synonym, Deutscher Name

Fraxinus excelsior

Gewohnliche Esche

Genista tinctoria

Farber-Ginster

Juniperus communis

Heide-Wacholder

Lonicera periclymenum

Wald-GeilRblatt

Malus sylvestris

Holz-Apfel

Pinus sylvestris

Wald-Kiefer

Populus nigra ssp. nigra*®

Schwarz-Pappel*

Populus tremula

Zitter-Pappel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Prunus padus ssp. padus

Gewohnliche Traubenkirsche

Prunus spinosa ssp. spinosa Schlehe

Pyrus pyraster Wild-Birne
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Rhamnus cathartica

Purgier-Kreuzdorn

Ribes nigrum

Schwarze Johannisbeere

Ribes uva-crispa

Stachelbeere

Rosa agrestis Feld-Rose

Rosa balsamica Flaum-Rose

Rosa caesia Lederblattrige Rose
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera

Hecken-Rose

Rosa dumalis

Vogesen-Rose

Rosa elliptica

Keilblattrige Rose

Rosa inodora

Duftarme Rose

Rosa micrantha

Kleinblitige Rose

Rosa rubiginosa

Wein-Rose

Rosa subcanina

Falsche Hunds-Rose

Rosa subcollina

Falsche Hecken-Rose

Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere
Salix alba Silber-Weide
Salix aurita Ohr-Weide
Salix caprea Sal-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Salix fragilis Bruch-Weide

Salix pentandra

Lorbeer-Weide

Salix purpurea

Purpur-Weide

Salix triandra

Mandel-Weide

Salix viminalis

Korb-Weide

Salix x rubens

[S. alba x fragilis] Fahl-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sorbus aucuparia ssp. aucuparia

Gemeine Vogelbeere, Eberesche

Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulme

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball
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7 MaBRnahmen zur Verwirklichung

7.1 ErschlieBung

7.1.1 StraBenverkehr
Das Plangebiet ist Uber die 6ffentliche Stralle ,An der Ziegelei zu erreichen.

Baulasttrager ist: Stadt Jessen
Schlof3stralle 11
06917 Jessen

7.1.2 Energieversorgung

Rechtstrager ist: MITNETZ Strom mbH
Servicecenter Falkenberg (Elster)
Muhlberger Stralte 2-4
04895 Falkenberg (Elster)

Der lGbergebene Leitungsbestandsplan wird als Anlage 1 in die Begriindung aufgenommen.

Hinweise des Rechtstragers:
Fir eine elektrotechnische ErschlieBung ist durch den ErschlieBungstrager ein formloser schriftlicher
Antrag bei der Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, Annahofer Graben 1-3 in 03099 Kolkwitz
zu stellen.
Mit dem Antrag sind folgende Unterlagen einzureichen:

- Bebauungsplan inklusive Lageplan

- Lageplan mit eingezeichneten Medienkorridor in den Formaten *.dwg oder *.dxf

- Beschreibung (Umfang, Zeitfenster, vorgesehener Ablauf der ErschlieRung)
Daraus folgt der Abschluss einer ErschlieBungsvereinbarung zwischen der Mitnetz Strom und dem
ErschlieBungstrager.
Im Bereich der unterirdischen Anlagen ist Handschachtung erforderlich. Zu den Kabeln ist ein Abstand
von mindestens 0,40 m einzuhalten. Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen sind nach den geltenden
technischen und berufsgenossenschaftlichen Vorschriften sowie den anerkannten Regeln der Technik
auszufiihren. Die Bedarfsanmeldung ist bei der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH,
Standort Kolkwitz, Annahofer Graben 1-3 in 03099 Kolkwitz einzureichen.
Auf den gemall BauGB § 9 Absatz 1 Ziffern 12, 13 und 21 im Bebauungsplan festgeschriebenen
Flachen durfen Bauwerke nicht errichtet, die Versorgungsanlagen durch Baume, Straucher sowie
Arbeiten jeglicher Art nicht gefdhrdet und Bau-, Betrieb- und Instandhaltungsarbeiten (einschl. der
Arbeitsfahrzeuge) nicht behindert werden.
Bauliche Veranderungen und PflanzmaRnahmen sind gesondert bei der Mitteldeutschen
Netzgesellschaft Strom mbH zur Stellungnahme einzureichen.
Sollten Anderungen der Leitungen/Anlagen notwendig werden, so richtet sich die Kostentragung nach
den bestehenden Vertrdgen bzw. sonstigen Regelungen. Ein entsprechender Auftrag ist durch den
Verursacher der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH, Muahlberger Stralte 2-4 in 04895
Falkenberg/Elster zu erteilen.

7.1.3 Trinkwasserversorgung / Abwasserentsorgung

Rechtstrager ist: Wasser- und Abwasserzweckverband
Elbe-Elster-dessen
Jessener Stralle 14
06917 Jessen/OT Grabo

Die Ubergebenen Leitungsbestandsplane werden als Anlage 2 in die Begrindung aufgenommen.
Hinweise des Rechtstragers:

Aus technischer Sicht, ist eine Versorgung des Wohngebietes mit Trinkwasser und die entsprechende
zentrale Schmutzwasserentsorgung realisierbar. Dazu stehen im 6ffentlichen Verkehrsraum ,An der
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Ziegelei® ein Schmutzwasserfreispiegelkanal DN 200 PVC und eine Trinkwasserversorgungsleitung
90 x 8,2 PE-HD fur eine mégliche Anbindung zur Verfiigung.

Sudostlich des Plangebietes, auf dem Flurstiick 568 der Flur 2, (parallel zum Wohngebiet) verlauft
eine SW — Druckleitung 160 x 14,6 PE-HD die in der Lage unsicher ist. Eine Schutzstreifenbreite von
mindestens 6,00 Meter ist einzuhalten.

Nordwestlich des Plangebietes, verlauft angrenzend an der Flur 2, Flurstick 568 eine SW -
Druckleitung 160 x 14,6 PE-HD sowie eine TW - Druckleitung 90 x 8,2 PE-HD die ebenfalls in ihrer
Hoéhenlage und dem Trassenverlauf ,nicht eindeutig® bestimmt werden kann. Je nach Lage der Ver-
und Entsorgungsleitung sind auch hier die geforderten Schutzstreifenbreiten gemaft DVGW (4,00
bzw. 6,00 Meter) einzuhalten.

Hinweise fiir die Umsetzung der Planung:

Die Zugangspunkte an den Schmutzwasserfreispiegelkanal DN 200 (Aufbruch/Querung der
KreisstralRe ,An der Ziegelei*) - fur die Errichtung der Schmutzwasseranschlusskanale - um die
geplanten Wohngrundstliicke schmutzwasserseitig zu entsorgen, missen nach Absprache mit dem
Landkreis Wittenberg (Kreisstralenbauamt) eine Mindestdeckung von 1,00 m erreichen. Das ist bei
der weiteren Planung/Einteilung der geplanten Wohngrundstiicke zu beachten.

Im Antragsverfahren (fur jedes der geplanten Wohngrundstiicke einen Antrag), § 13 Anschlussantrag
der Wasserversorgungssatzung und § 7 Entwéasserungsantrag der
Schmutzwasserbeseitigungssatzung des WAZV - erhalt jedes der geplanten Wohngrundstiicke nach
Antragseingang- und bestatigten Kostenvoranschlag einen Hausanschluss fir Trink- und
Schmutzwasser. Fir die Anbindung des Baugebietes an die zentrale Schmutzwasserentsorgung und
an die Trinkwasserversorgung wird laut der Satzung des WAZV ein einmaliger Flachenbeitrag
erhoben. Die im Entwurf des Bebauungsplanes ausgewiesene Geschosszahl wird in die
Berechnungen einflieBen. Die Flachenbeitrage werden nach Festlegung der Flachen ausgewiesen.
Abschlie®end bittet der WAZV die Stadt Jessen (Elster) als ErschlieBungstrager darum, vor der
Vermessung/Erstellen des Parzellierungsplans Kontakt zum WAZV (Abt. Grundstiickswesen) - fur
eine Grundbuchrechtliche Sicherung der besagten Ver- und Entsorgungsanlagen die sich auf dem
Flurstick 568 der Flur 2 befinden, aufzunehmen.

7.1.4 Fernsprechversorgung

Rechtstrager ist: Deutsche Telekom
Technik GmbH
Kaiserslauterer Stralle 75
06128 Halle / Saale

Berlhrungspunkte mit Telekommunikationslinien ergeben sich nicht. Eine Versorgung des
Wohngebietes mit Telekommunikationsstruktur ist mdglich.
Hinweis:

Bei Beauftragung eines Hausanschlusses ist die zugewiesene Hausnummer anzugeben.

7.1.5 Erdgasversorgung

Rechtstrager ist: SpreeGas GmbH
Vertreten durch NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg
Am Gaswerk 14
6925 Annaburg

Der Ort Kloden ist nicht mit Erdgas versorgt.

7.1.6 Niederschlagswasserentsorgung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird dezentral zur Versickerung gebracht bzw. zur
Bewasserung genutzt.
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7.1.7 Loschwasser

Zustandig ist: Stadt Jessen
Schlof3stralle 11
06917 Jessen (Elster)

Fir das Plangebiet muss flachendeckend ein Loschwasservorrat von 48 m?h Uber einen Zeitraum von
2 Stunden zur Verfligung stehen.

Die bendtigten Loschwasserentnahmestellen dirfen nicht weiter als 300m von einem Objekt entfernt
sein (in Schlauchldange gemessen). Der nachste Feuerldschbrunnen mit der bendtigten Leistung
befindet sich am Plangebiet an der Anbindung der Stral’e ,An der Ziegelei‘/ ,An den Linden® mit einer
Leistung von 895 |/min.

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes ist gegeben.

Entsprechend der konkreten Nutzung kann darlber hinaus die Vorhaltung weiterer
Léschwassermengen notwendig sein (Objektschutz). Eine diesbezigliche Beurteilung kann jedoch
erst im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

7.1.8 Abfallbeseitigung

Fir den Bereich des Plangebietes besteht Anschluss- und Benutzungszwang an das offentliche
Abfallentsorgungssystem. Der anfallende Hausmdull sowie hausmiullahnliche Gewerbeabfélle zur
Beseitigung, sind dem offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager gemaf der Abfallentsorgungssatzung
des Landkreises Wittenberg zu Uberlassen.

Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abfallen zur Verwertung (z. B. Papier, Pappe,
Kunststoffabfélle / Leichtverpackungen u. &.), welche gemaf der Abfallentsorgungssatzung nicht dem
Landkreis Wittenberg zu Uberlassen sind und gemal der Satzung ebenso von der offentlichen
Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist die Entsorgung vom jeweiligen Abfallerzeuger selbst, von
zugelassenen Entsorgungsunternehmen, zu organisieren. Die Verwertung von Abféllen hat Vorrang
vor deren Beseitigung.

8 Hinweise der Behorden und Trager offentlicher Belange

8.1 Immissionen durch Heizungsanlagen (Landkreis Wittenberg,
Immissionsschutzbehérde)

Im Bauantragsverfahren ist nachzuweisen, dass die zu installierenden Heizungsanlagen /
Warmepumpen und Photovoltaikanlagen keine schadlichen Umwelteinwirkungen verursachen.

8.2 Baugrund / Versickerungsféahigkeit (Landesamt fiir Geologie und Bergwesen)

Vor Beginn von Baumallnahmen werden Baugrunduntersuchungen hinsichtlich  der
Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens am konkreten Standort empfohlen.

8.3 Artenschutz (Landkreis Wittenberg, untere Naturschutzbehérde)

Bei der zukinftigen Bebauung der Plangebietsflache sind die Zugriffverbote des § 44 BNatSchG zu
beachten.
Nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG ist es verboten:

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

2. wildlebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie oder
ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.
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8.4Immissionen durch Heizanlagen der Bebauung (Landkreis Wittenberg, untere
Immissionsschutzbehérde)

Bei der zukiinftigen Bebauung der Plangebietsflache sind nachfolgende Anforderungen hinsichtlich

Immissionsschutzes zu beachten:

- Da von Warmepumpen Schallemissionen ausgehen kénnen, sind insbesondere die vom Hersteller
vorgegebenen Planungshinweise und Aufstellbedingungen zu beachten.

- Es sind Warmepumpen einzusetzen, die einen entsprechend niedrigen Schallleistungspegel
besitzen und keine tieffrequenten tonalen Gerausche abgeben.

- Die Warmepumpen missen nach dem Stand der Larmminderungstechnik aufgestellt werden, so
dass zusatzliche Schallbelastungen beispielsweise durch Reflexionen an den Wanden verhindert
werden.

- Die Warmepumpen sind in einem maximalen Abstand zu und abgewandt von schitzenswerten
Immissionsorten in der Nachbarschaft, wie Schlaf- und Wohnraumen oder AulRenwohnbereichen
wie Terrassen und Balkonen, so aufzustellen, dass die gebietscharakteristischen
Immissionsrichtwerte jederzeit eingehalten werden.

- Gasfeuerungsanlagen sind so zu betreiben, dass die Grenzwerte fur die Abgasverluste nach § 10
Abs 1 der Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV, in der jeweils
glltigen Fassung, eingehalten werden.

- Feuerungsanlagen fir feste Brennstoffe dirfen nur betrieben werden, wenn sie sich in einem
ordnungsgemafien technischen Zustand befinden. Sie dirfen nur mit Brennstoffen betrieben
werden, fir deren Einsatz sie nach Angaben des Herstellers geeignet sind. Errichtung und Betrieb
haben sich nach den Vorgaben des Herstellers zu richten.

- Einzelraumfeuerungsanlagen fiir feste Brennstoffe, mit Ausnahme von Grunddfen und offenen
Kaminen, dirfen nur betrieben werden, wenn fir die Feuerstattenart der
Einzelraumfeuerungsanlagen durch eine Typprifung des Herstellers belegt werden kann, dass
unter Prifbedingungen die Anforderungen an die Emissionsgrenzwerte und den
Mindestwirkungsgrad nach Anlage 4 der 1. BImSchV eingehalten werden.

- Feuerungsanlagen fiir feste Brennstoffe sind so zu Errichten und zu betreiben, dass die
Ableitbedingung fiir Abgase nach § 19 der 1. BImSchV erfiillt werden.

Bei der Errichtung und dem Betrieb einer Ublichen Heizungsanlage fiir eine Einzel- und
Doppelhausbebauung handelt es sich in der Regel, um eine nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) nicht genehmigungsbeduirftigen Anlage und unterliegt daher den
Vorschriften der §§ 22 und 23 i. V. m. § 3 Abs. 6 BImSchG.
Danach sind nicht genehmigungsbeduirftige Anlagen gem. § 22 Abs. 1 so zu errichten und zu
betreiben, dass
1. schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik
vermeidbar sind,
2. nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein
Mindestmal} beschrankt werden und
3. die beim Betrieb der Anlagen entstehenden Abfalle ordnungsgemaf beseitigt werden kdnnen.

8.5 Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen. Wer unbefugt Grenzmarken einbringt, verandert
oder beseitigt, handelt ordnungswidrig (VermGeoG LSA vom 15. September 2004, zuletzt geandert
durch Art. 16 des Gesetzes vom 07. Juli 2020 (GVBI. LSA S. 372, 373).

8.6 KreisstraBBe (Landkreis Wittenberg, Abt. Kreisstral3en)

Der Geltungsbereich des Vorhabengebietes grenzt an die Kreisstrale K 2312 ,An der Ziegelei"
inner~halb der Ortslage Kléden. Baulasttrager ist der Landkreis Wittenberg. Es wird darauf
hingewiesen, dass fur die Errichtung von Grundstickszufahrten (Lage, Grofe, Ausbauart) in Bezug
auf den An-schluss an die Fahrbahn, die Stellungnahme des Landkreises Wittenberg, Fachdienst
Mobilitdt und Kreisstralien, Abteilung Kreisstralen, erforderlich ist.

Bebauungsplan Nr. 56 Wohnbebauung ,An der Ziegelei“ im OT Kldden der Stadt Jessen (Elster)

18



Ingenieurbiro Stadtplanung Diecke | 19
Begriindung

9 Flachenbilanz

Innerhalb des Plangebietes werden folgende Flachen festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 4.144 m?
Private Grunflache ,Abstandsgrin® 2.263 m?
Gesamt: 6.407 m?
Gefertigt: ISP Ingenieurbiro Stadtplanung Diecke

Bad Liebenwerda, September 2025
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