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Begrindung

1 Allgemeine Angaben

1.1 Die Stadt Jessen, OT Schweinitz

Die Stadt Jessen liegt im Osten des Bundeslandes Sachsen-Anhalt. Zur Stadt gehéren 44 Ortsteile.
Der Ortsteil Schweinitz liegt 6 km 6stlich von Jessen an der B 187.

Die Stadt Jessen fungiert als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums geman
Landesentwicklungsplan. Der Ortsteil Schweinitz ist kein Bestandteil des Grundzentrums mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums.

1.2 Lage des Plangebietes im Raum
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1.3Angaben zum Plangebiet

Gemarkung: Schweinitz
Flur: 2
Flurstiicke: 5027
GroRe: ca.0,9 ha

1.4 Anlass der Planung

Die Stadt Jessen beabsichtigt auf Antrag des Grundstiickseigentimers Planungsrecht fir ein
allgemeines Wohngebiet zu schaffen. Da es sich bei den Grundstiicken um eine brachliegende
Innenbereichsflache handelt, ist die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens — Allgemeines Wohngebiet
— gemali 88 33, 34, 35 BauGB nicht gegeben. Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen hat
die Aufstellung eines Bebauungsplans V 33 ,Wohnbebauung Weinberge Schweinitz® im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) beschlossen.
Das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans V 33 erfolgt im beschleunigten Verfahren der
Innenentwicklung gemaRk § 13a BauGB ohne Umweltprifung gemar § 2 Abs. 4 BauGB.
Die Anwendungsvoraussetzungen des Aufstellungsverfahrens gemaf § 13a BauGB liegen vor:

- Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung oder anderer MaRnahmen der

Innenentwicklung.
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- Die zulassige Grundflache wird deutlich geringer als 20.000 m2 sein.

- Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter (d.h. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.

- Er begrindet nicht die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben nach UVP-Gesetz oder
Landesrecht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans V 33 liegt in innerstadtischer Lage. Vorgesehen ist die
Nutzungsart ,Allgemeines Wohngebiet®. Die festgesetzte Grundflache betragt ca. 3.276 mz.

Es gibt keine Anhaltspunkte dafir, dass Natura 2000-Gebiete (FFH- oder SPA-Gebiete nach § 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB) betroffen sind. Das Plangebiet selbst liegt auRerhalb von
Schutzgebietsausweisungen nach dem BNatSchG.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen sind keine Anhaltspunkte erkennbar, die erwarten lassen,
dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind. Es erfolgt keine Begrindung der Zulassigkeit UVP-pflichtiger
Vorhaben nach UVP-Gesetz oder Landesrecht.

1.5Lage, Bedeutung, Geltungsbereich, Gro3e und Abgrenzung

1.5.1 Lage und Bedeutung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage Schweinitz, nérdlich an der Ortsdurchfahrt der B 187
/Weinberge und sudlich des Arnsdorfer Weges. Auf dem Gelande befindet sich ein leerstehendes
Wohnhaus Nr. 16 und eine leerstehende Gaststatte. Das Gelande verfugt Uber eine Zufahrt zur
Stral3e Weinberge / B 187.

1.5.2 Geltungsbereich, GroRRe und Abgrenzung

Das Plangebiet betrifft Flachen der Gemarkung Schweinitz, Flur 2, FIst. 5027. Der Geltungsbereich
umfasst ca. 0,9 ha.

Das Plangebiet wird umgrenzt:
- Im Norden von Wohnbebauung
- Im Osten von Wohnbebauung
- Im Siden von B 187 und Wohnbebauung
- Im Westen von Wohnbebauung

1.6 Verfahrensiubersicht

Planart Bebauungsplan

Vorhabenbezeichnung V33 ,Wohnbebauung Weinberge Schweinitz*
Stadt Jessen, OT Schweinitz

Landkreis Wittenberg

Region Anhalt — Bitterfeld - Wittenberg

Land Sachsen-Anhalt

Planungstrager Stadt Jessen (Elster)

SchloRstralle 11
06917 Jessen (Elster)

Planungsbiiro Ingenieurbiiro Stadtplanung Diecke
Am Schwarzgraben 13
04924 Bad Liebenwerda
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Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans und Aufhebung
des Beschlusses vom 28.01.2019

am 30.03.2020

Planungsanzeige

vom 18.07.2019

Mitteilung der Erfordernisse der Raumordnung mit Schreiben

vom 05.08.2019

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses durch Abdruck im
Mitteilungsblatt der Stadt Jessen (Elster)

am 09.04.2020

Beteiligung der Behorden, TOB und Nachbargemeinden
entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben

vom 18.07.2019

Beschluss des Bauausschusses zum Entwurf und der 6ffentlichen
Auslegung des Entwurfes

am 30.03.2020

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung durch Abdruck im
Mitteilungsblatt der Stadt Jessen (Elster)

am 09.04.2020

Beteiligung / Benachrichtigung betroffener Behdrden, Trager
offentlicher Belange und Nachbargemeinden
entsprechend § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben

vom 09.04.2020

Offentliche Auslegung im Zeitraum

vom 20.04 — 25.05.2020

Beschluss zur Abwagung und Satzung am
Bekanntmachung des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses | am
durch Abdruck im Mitteilungsblatt der Stadt Jessen (Elster)

Mitteilung des Abwagungsergebnisses mit Schreiben vom

2 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist
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3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Rechtliche Grundlagen bilden:

- Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-ST 2010 vom 16.02.2011,
GVBI. LSA S. 160)

- Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W vom 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, Amtsblatt
Landkreis Wittenberg vom 19.07.2014, Landkreis Anhalt-Bitterfeld vom 25.07.2014, Stadt
Dessau-Rol3lau vom 26.07.2014)

Ziele der Raumordnung liegen fur das Plangebiet nicht vor.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Die Stadt Jessen (Elster) verfugt fur den OT Schweinitz Uber einen rechtsverbindlichen
Flachennutzungsplan (FNP). Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4 Schutzgebiete/Bergbau- und sonstige Abbaugebiete/Restriktionen

4.1 Schutzgebiete

Quelle: Landkreis Wittenberg, Fachbereich Umwelt und Abfallwirtschaft
Der Geltungsbereich liegt auf3erhalb von Schutzgebietsausweisungen nach BNatSchG und WHG.

4.2 Bergbau- und sonstige Abbaugebiete

Quelle: Landesamt fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt
Im Bereich des Plangebietes sind keine Belange des LAGB beruhrt.

4 3 Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Quelle: Landkreis Wittenberg, Fachbereich Abfall- und Bodenschutz

Nach dem Altlastenkataster des Landkreises Wittenberg, untere Bodenschutzbehérde befindet sich im
Plangebiet ein Altlastenverdachtsstandort.

Vor dem Gebaude mit der Adresse Weinberge 16 befand sich die alte Tankstelle Kuhlmei. Sie wurde
in der Zeit von 1930 bis 1985 betrieben. In der Flache der ehemaligen Tankstelle (ca. 25 m?) befinden
sich die Tanks noch im Boden.

Werden im Rahmen von BaumafRnahmen bzw. der Grundsticksnutzung Hinweise auf schadliche
Bodenverunreinigungen festgestellt, so ist die untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Wittenberg gemall 8 3 Bodenschutz-Ausfuhrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG
LSA) unverziglich zu informieren.

5 Denkmalschutz
Quelle: Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt

Aus baudenkmalpflegerischer Sicht bestehen keine Bedenken. Bodendenkmale sind nicht bekannt.
Sollten bei Erdarbeiten archéologische Denkmale wie z.B. Minzen, Metallgegenstande u.&.
vorgefunden werden, sind diese Funde unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologie anzuzeigen. (§ 9 Abs. 3 DenkmSchG-LSA i.V. § 14 Abs. 9)
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6 Ziel, Zweck und Auswirkungen der Planung

Die Stadt verfigt fur den Ortsteil Schweinitz Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Dieser weist das Plangebiet als Wohnbauflaiche aus. Mit Aufstellung des Bebauungsplans
beabsichtigt die Stadt fur die unbebaute Innenbereichsflache die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr eine umweltvertragliche Nutzung als allgemeines Wohngebiet auf Antrag des
Grundstiickseigentiimers herbeizufiihren.

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsraum der Gemeinde Schweinitz. In der Nachbarschaft
befinden sich Nutzungen entsprechend eines allgemeinen Wohngebietes. Das Bestandsgebdude im
Plangebiet ist an die 6ffentliche StralBe Weinberge/B 187 angeschlossen.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Anforderungen zum Immissionsschutz bezuglich
der angrenzenden Stral3e Weinberg/ B187 untersucht und beriicksichtigt, so dass keine Gefahr fir
das Schutzgut Mensch besteht. Des Weiteren werden die durch die Planung verursachten
Beeintrachtigungen geschitzter Landschaftsbestandteile und geschitzter Arten untersucht und
bertcksichtigt, so dass die 6kologische Funktion nicht beeintrachtigt wird. Gekennzeichnet wird die
Altlastenverdachtsflache (ehemalige Tankstelle).

7 Raum-und Nutzungskonzept

7.1Bau- und Nutzungskonzept

Im Plangebiet sollen vorwiegend Wohngrundstiicke mit einer Grof3e von ca. 1.000 m2 flr bis zu 2-
geschossige Einzel- und Doppelhduser sowie fur den Nutzungszweck erforderliche private
Verkehrswege entstehen, siehe Anlage 5 Parzellierungsvariante. Das ehemalige Gaststattengebaude
ist fur ein Mehrfamilienhaus mit Gemeinschaftsstellplatze geplant.

Die offentliche ErschlieBung erfolgt durch die Zufahrt zur B 187 / Weinberge. Die ErschlieBung der
Baugrundstiicke ist Uber eine private ErschlieBungsstraRe mit Anbindung an die B 187 / Weinberge
vorgesehen.

7.2 Raum- und Nutzungskonzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Grof3e von ca. 0,9 ha wird die Art der baulichen
Nutzung als allgemeines Wohngebiet gemalR 8§ 4 BauNVO mit den dort allgemeinen und
ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen festgelegt. Nicht zugelassen werden Tankstellen und
Gartenbaubetriebe Das MalRR der baulichen Nutzung wird gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO mit der
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 und gemaf? § 20 BauNVO mit der Zahl der Vollgeschosse 1l festgelegt.
Die Bauweise wird als offene Bauweise flr Einzelhduser, Doppelhduser (im Bestand fir
Mehrfamilienhaus) festgelegt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird mit einer Baugrenze bestimmt. Die Baugrenze wird
entsprechend der erforderlichen Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken und mindestens 6,0 m
zur StralRenbegrenzungslinien festgesetzt.

Festgelegt wird eine private Verkehrsfliche gemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB von 6,0 m Breite mit
Wendemdglichkeit fur Mill- und Katastrophenfahrzeuge. Die Aufteilung des Stralenraumes wird nicht
festgesetzt. Festgesetzt werden Flachen fur 9 Stellplatze (davon 3 Behindertenstellplatze) fur das
Mehrfamilienhaus auf Grundlage der Bauantragsunterlagen.

Festgelegt wird der Erhalt einer vorhandenen groRen Eiche gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.
Gemall § 9 Abs. 6 BauGB werden das angrenzende Siedlungsbeschrankungsgebiet und die nach
Baumschutzsatzung der Stadt Jessen (Elster) geschitzten Gehdlze nachrichtlich Gbernommen. Auf
die geltenden Bestimmungen zum Artenschutz wird hingewiesen.

8 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.

8.1Art und Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
8.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Bebauungsplan V 33 ,Wohnbebauung Weinberge Schweinitz“ der Stadt Jessen (Elster), Ortsteil Schweinitz
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Nach den Zielen des Bebauungsplans ist innerhalb des Geltungsbereiches ein allgemeines
Wohngebiet mit den allgemein zulassigen Nutzungen gemafR 8 4 Abs. 2 und den ausnahmsweise
zulassigen Nutzung gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO festgesetzt. Die tbrigen nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen werden durch textliche Festsetzungen
ausgeschlossen.

Die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuléssigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind
mit der angestrebten Nutzungsstruktur, insbesondere der geplanten und in der Nachbarschaft
vorhandenen Wohnnutzungen unvereinbar. Die durch den Kfz-Verkehr in der StraRe Weinberge / B
187 vorhandenen Immissionsbelastungen sollen nicht weiter durch zusatzlichen Ziel- und
Quellverkehr erhdht werden. Die zuldssigen Nutzungen unterliegen regelmafig nicht der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder Landesrecht.

Festsetzung:
Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemanR § 4 Abs. 1 BauNVO.

Zuléssig sind:
Die allgemeinen Nutzungen gemafl § 4 Abs. 2 BauNVO und die ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO.

Nicht zuldssig sind gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

8.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir das allgemeine Wohngebiet mit der Grundflachenzahl (GRZ)
0,4 und der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Die zuldssigen Obergrenzen fir
allgemeine Wohngebiete gemaf} 8§ 17 BauNVO werden eingehalten. Die H6he der baulichen Anlagen
ist durch die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse begrenzt. Mit der Beschrankung auf zwei
Vollgeschosse wird den benachbarten Bestandsgebéauden entsprochen und somit ein harmonischer
Anschluss der neuen Bauflachen gesichert.

Ein stadtebauliches Erfordernis zur Festsetzung von zulassigen Dachformen besteht nicht, da auch
die Umgebung von unterschiedlichen Dachformen gepragt ist.

Festsetzung:
Das MaBR der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 gemalR § 17 Abs. 1

BauNVO und der Zahl der Vollgeschosse Il gemal3 § 20 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.
8.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

8.2.1 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Festsetzung:
Fur das Baugebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise kénnen die Gebaude

bis 50 m Lange als Einzel- und Doppelhduser errichtet werden. Im abgegrenzten Bereich ist ein
Mehrfamilienhaus zulassig.

Diese Festsetzung entspricht dem Raum- und Nutzungskonzept.

8.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Festsetzung:
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzungen der Baugrenzen bestimmt.

Fur die Bebauung gibt es noch kein Bebauungskonzept. Um fur die Geb&udeplanung gentigend
Spielraum einzurdumen, wird die Baugrenze grof3ziigig angeordnet. Fir die Bebauung gelten die
Anforderungen zu den Abstandsflachen nach der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO
LSA).

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO), Garagen und Stellplatze (§ 21 BauNVO) sind auch auRerhalb der
Uberbaubaren  Grundstiicksflachen zuldssig, sofern keine anderen O6ffentlich-rechtlichen
Bestimmungen entgegenstehen.
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8.3 Flachen fur Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Festgesetzt ist eine Flache fiir Stellplatze. Diese Festsetzung entspricht den Bauantragsunterlagen fir
das Mehrfamilienhaus.

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

8.4.1 Private Verkehrsflache

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die im Eigentum eines einzelnen Vorhabentragers
steht. Die Stadt Jessen plant keine offentliche ErschlieBungsstrale. Die Anbindung der
Baugrundstiicke an das offentliche StralRenverkehrsnetz erfolgt durch eine Zufahrt von der B 187 /
Weinberge Uber eine PrivatstralRe. Der Vorhabentrager beantragt dafiir bei der Stadt Jessen eine
Sondernutzung unter Vorlage einer Ausfuhrungsunterlage nach RE 2012 (Richtlinie Bundesstralie).
Die Stadt Jessen holt anhand der Ausfiihrungsunterlage die Genehmigung der Landesbehdrde ein.
Danach wird zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt Jessen eine Sondernutzungsvereinbarung
abgeschlossen.

Die Herstellung der Verkehrsanlagen und die rechtliche Sicherung zur Benutzung fir die jeweiligen
Anliegergrundstiicke wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen Vorhabentréger und Stadt vereinbart.

Festsetzung:
Festgesetzt wird ein privater Strallenraum mit StraRenbegrenzungslinie.

Die Aufteilung des Strallenraumes ist nicht Inhalt der Festsetzung.

Diese Festsetzung entspricht dem Raum- und Nutzungskonzept des Bebauungsplanes zum Bau einer
neuen Wohnstral3e zur gesicherten Erschlielung des Wohngebietes.

8.5 Flache fir besondere Vorkehrungen zum  Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen i.S. BImSchG (8 9 Abs. 1 Nr. 24)

Fir die Beurteilung des StraRenlarms der B 187 auf das Plangebiet nach DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) wurde die StralRenverkehrszéhlung 2015 des Landes Sachsen-Anhalt herangezogen (s.
Anlage 1 der Begriindung). Nach der dort angegebenen durchschnittlichen Verkehrsstarke von 7652
Kfz/24h auf der Stralle Weinberge / B187 kdnnen gemafd DIN 18005 (Diagramm Abschatzung
Beurteilungspegel Stralenverkehrslarm) mit dem festgelegten Abstand der Baugrenze von 6,0 m zur
StralRenbegrenzungslinie die Orientierungswerte der DIN von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht
eingehalten werden. Nach der DIN 18005 wurde ermittelt, dass der Abstand der zukinftigen
Bebauung zur B187 ca. 40 m betragen musste.

Von einem Abriicken der Baugrenze wird abgesehen. Diese Einschrankung entsprache weder dem
stadtebaulichen Interesse eines kosten- und flachensparenden Bauens noch dem wirtschaftlichen
Interesse der zukinftigen Bauherren. Auch von einer Abschirmung durch einen Larmschutzwall/-wand
wird aus stadtebaulichen Grinden abgesehen. Eine Larmschutzwand wirde neben den verursachten
Kosten, den Charakter des Ortsbhildes grundlegend verandern. Ebenfalls moglich sind passive
LarmschutzmafRnahmen, wie z.B. ausreichende Bau-Schallddmm-MalRe der AulRenbauteile,
schallgeddmmte Fenster und Turen, die straBenabgewandte Anordnung der schutzbedurftigen
R&aume und der Auf3enwohnbereiche, z.B. Balkone.

Bezuglich der méglichen passiven Larmschutzmaflinahmen des ausreichend hohen Bau-Schalldamm-
MalRes lasst sich an der Immissionsrate der stralenseitigen Baugrenze aufgrund der AuRenlarmpegel
der durchschnittlichen Verkehrsbelegungszahlen entsprechend der Vorgaben der DIN 4109-1 der
Larmpegelbereich IV abschéatzen. Im Larmpegelbereich IV betragt der Pegel zur Bemessung der
Schallddmmung von AulRenbauteilen 70 dB(A) gemafl DIN 4109-1 von 2018 Pkt. 7 Tabelle 7. Nach
Pkt. 7.1 errechnet sich das Bau-Schalldamm-MaR fiir Au3enbauteile zur Einhaltung der vorgegebenen
Innenraumpegel fur die jeweils schutzbedurftigen Raume.

Im Bebauungsplan wird die Flache, welche einen Abstand von 0 bis 30 m von der stralenseitigen
Baugrenze hat, gemaf PlanZVO Nr. 15.6 gekennzeichnet. Innerhalb dieser gekennzeichneten Flache
werden die nach DIN 4109-1 vorgegebenen Bau-Schallddmm-Maf3e fir AulRenbauteile fur die jeweils
schutzbedurftigen Raume gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB vorgegeben. Es wird eine Minderung der
festgesetzten Bau-Schallddmm-Mal3e zugelassen, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein
geringerer AuRenlarmpegel nachgewiesen wird als im Bebauungsplan berechnet wurde. Dies kann
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insbesondere zutreffen, wenn zur Stralle Weinberge hin abgeschirmte Bauwerke errichtet werden
oder schutzbedurftige R&ume an der straBenabgewandten Seite angeordnet werden oder
schallgeddmmte Fenster und Tiren eingebaut werden.

Festsetzung )
Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen die

Auf3enbauteile von Gebauden innerhalb der in der Planzeichnung als Larmpegelbereich IV
gekennzeichneten Flachen die in der Tabelle aufgefiihrten Bau-Schallddmm-MaRe und am Bau zu
erbringende resultierende Bau-Schallddmm-MaRe (R'wges nach DIN 4109-1, 2018 ) fir die jeweiligen
schutzbediirftigen Raume aufweisen. Ausnahmsweise kann eine Minderung des festgesetzten Bau-
Schalldamm-Malies zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer
AuBRenlarmpegel berechnet wurde, als im Bebauungsplan angenommen. AufRenwohnbereiche, wie
z.B. Balkone sind an der straBenabgewandten Seite anzuordnen.

Tabelle
Larmpegelbereich Aul3enlarmpegel Bau-Schalldamm- Raumart
LPB La Malf3
R'w ges.
v 70 dB 40 dB Aufenthaltsrdume in

Wohnungen,
Ubernachtungsraume in
Beherbergungsbetrieben,
Unterrichtsrdaume u.&.

8.6 Erhalt von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen 8 9 (1) Nr. 25b
BauGB

Festsetzung:
Pflanzbindung (Pb) — Erhalt Einzelbaum

Die mit Planzeichen (Pb) gekennzeichnete Eiche ist zu erhalten.

Diese Festsetzung entspricht der Zielstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

9 Kennzeichnung (8 9 (5) Nr. 3 BauGB)

Im Bereich der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache befindet sich It. Altlastentataster des
Landkreises Wittenberg, untere Bodenschutzbehdrde Abfall (alte Tanks einer Tankstelle) im Boden.
Zu beachten ist § 3 Bodenschutz-Ausfuhrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA).

10 Nachrichtliche Ubernahme (8§ 9 (6) BauGB)

10.1 Siedlungsbeschrankungsgebiet

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Siedlungsbeschrankungsgebiet ,Militarflughafen Holzdorf —
das Gebiet innerhalb des prognostizierten aquivalenten Dauerschallpegels gréRer 60 dB(A) gemani
Ziel 14 des Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit
den Planungsinhalten Raumstruktur, Standortpotentiale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur
(REP A-B-W).

10.2 Gehoblzschutz

Fir die in der Planzeichnung mit Nummerierung gekennzeichneten B&aume und Hecken gilt die
Baumschutzsatzung der Stadt Jessen (Elster) (siehe Anlage 6 der Begrindung).
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11 Hinweise

11.1 Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes gemafl 8839 und 44 BNatSchG sind bei der Realisierung von
MaRnahmen zu beriicksichtigen.

11.2 Schallschutz

Die der Planung zugrunde liegende DIN 4109-01 aus dem Jahr 2018 kann bei der Stadt Jessen
(Elster), Schlof3strafl3e 11, 06917 Jessen (Elster) eingesehen werden.

12 MalRnahmen zur Verwirklichung

12.1 Bodenordnung
Die Verfugbarkeit von Grund und Boden ist fir das geplante Vorhaben gesichert.
12.2 ErschlieBung

12.2.1 StraBBenverkehr
Das Plangebiet ist Uber die 6ffentliche Stral3e B 187/ Weinberge zu erreichen.

Baulasttrager: LandesstralBenbaubehdrde
Regionalbereich Ost
Gropiusallee 1
06846 Dessau-Rof3lau

12.2.2 Energieversorgung

Rechtstrager ist: MITNETZ Strom mbH
Servicecenter Falkenberg (Elster)
Muhlberger Stral3e 2-4
04895 Falkenberg (Elster)

Der vom Rechtstrager Ubergebene Anlagenbestandsplan ist als Anlage 2 der Begriindung beigeflgt.

Fur eine elektrotechnische Erschliel3ung ist durch den ErschlieBungstrager ein formloser schriftlicher
Antrag bei der Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, Mduhlberger Strale 2-4 in 04895
Falkenberg (Elster) zu stellen.

Mit dem Antrag sind folgende Unterlagen einzureichen:

- Bebauungsplan inklusive Lageplan

- Beschreibung (Umfang, Zeitfenster, vorgesehener Ablauf der Erschlieung)

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 0,40m einzuhalten. Arbeiten in der N&he von Kabelanlagen sind nach den geltenden
Regeln der technischen und berufsgenossenschaftlichen Vorschriften sowie den anerkannten Regeln
der Technik auszufihren.

Zur Festlegung der technischen Losung fur die Elt-Versorgung werden konkrete Aussagen zum
Leistungsbedarf benétigt. Die Bedarfsanmeldung ist bei der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom
mbH, Servicecenter Falkenberg (Elster), Muhlberger Strale 2-4, 04895 Falkenberg (Elster)
einzureichen.

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
auszufuhren.

Bauliche Veradnderungen und PflanzmaRnahmen sind gesondert bei der Mitteldeutschen
Netzgesellschaft Strom mbH zur Stellungnahme einzureichen.
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Soliten Anderungen der Leitungen / Anlagen notwendig werden, so richtet sich die Kostentragung
nach den bestehenden Vertragen bzw. sonstigen Regelungen. Ein entsprechender Auftrag ist durch
den Verursacher der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH, Muhlberger Stral3e 2-4 in 04895
Falkenberg (Elster) zu erteilen.

12.2.3 Trinkwasserversorgung / Abwasserentsorgung

Rechtstréager ist: Wasser- und Abwasserzweckverband
Elbe-Elster-Jessen
Jessener Stral3e 14
06917 Jessen OT Grabo

Der vom Rechtstrager tGibergebene Anlagenbestandsplan ist als Anlage 3 der Begriindung beigefiigt.

Hinweise zur Erschlielungssituation

Das alte Grundstuck verfiigt iber zwei Schmutzwasseriibergabepunkte (siehe Anlagenbestandsplan).
Die Anschlussleitungen queren die Bundesstrale und binden am Hauptkanal an. Eine private
Erweiterung und somit die Entsorgungsmdglichkeit der einzelnen Parzellen kann bei geeigneten
Hohenverhéltnissen Uber diese beiden Punkte erfolgen. Im Vorfeld der Planungen zur
Schmutzwasserentsorgung sind die Héhenangaben der Anschlusspunkte zu Uberprifen.

Die vorhandene Bebauung wird Uber einen Hausanschluss mit Trinkwasser versorgt. Die Realisierung
der Trinkwasserversorgung der neuen Baugrundstiicke ist Gber diese Leitung nicht mdéglich. Zur
Gewahrleistung einer soliden und satzungskonformen Trinkwasserversorgung aller Parzellen ist die
Errichtung einer neuen Anbindung an die Versorgungsleitung im Geh- und Radweg der B187
notwendig. Fiur diese Querung ist eine Genehmigung beim LSBB Dessau zu beantragen.

Die technischen Anschlussmdglichkeiten, die rechtliche Betrachtung und deren Finanzierung kdnnen
erst nach der Erstellung der Detailplane erarbeitet werden. Eine ErschlieBungsvereinbarung zur
Regelung der Ver- und Entsorgungsbedingungen und der Zusténdigkeiten ist vor Baubeginn
abzuschlief3en.

12.2.4 Fernsprechversorgung

Rechtstrager ist: Deutsche Telekom
Technik GmbH
Kochstedter Kreisstrafle 11
06847 Dessau-Rof3lau

Der vom Rechtstrager tibergebene Anlagenbestandsplan ist als Anlage 4 der Begriindung beigefiigt.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mussen weiterhin gewéhrleistet bleiben.

Zur Versorgung des Wohngebietes ist die Neuerrichtung von Telekommunikationslinien innerhalb und
aulBerhalb des Planungsbereiches erforderlich. Fur den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StralRenbau und den BaumalRnahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Fir Tiefbauunternehmen steht die ,Trassenauskunft Kabel® (Kabeleinweisung via Internet) unter
folgender Internetadresse zur Verfiigung: https://trassenauskunft-kabel.telekom.de

12.2.5 Warmeversorgung
Eine Warmeversorgung mit Erdgas ist nicht gegeben.

12.2.6 Niederschlagswasserentsorgung
Geplant ist eine Vor-Ort-Versickerung.

12.2.7 Loschwasser

1. Der erforderliche Loschwasserbedarf fiur die nach Bebauungsplan zuldssige Bebauung ist
nach Arbeitsblatt W 405 des DVGW mit 800l/min fur eine Loschzeit von 2 h anzusetzen
(Grundschutz).
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2. Entsprechend der konkreten Nutzung eines Gebaudes kann dariber hinaus die Vorhaltung
weiterer Loschwassermengen notwendig sein (Objektschutz).
Ansprechpartner: Herr Sehmisch (Telefon 03491/479-261)

Fur die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird ein Loschwasserbrunnen neu errichtet. Die
Herstellung der gesicherten Léschwasserversorgung wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen
Vorhabentrager und der Stadt vereinbart.

12.2.8 Abfallbeseitigung

Fir den Bereich des Plangebietes besteht Anschluss- und Benutzungszwang an das offentliche
Abfallentsorgungssystem, Der anfallende Hausmdill sowie hausmiulldhnliche Gewerbeabfélle zur
Beseitigung sind dem &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager gemaf der Abfallentsorgungssatzung
des Landkreises Wittenberg zu Uiberlassen.

Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abfallen zur Verwertung (z.B. Papier, Pappe,
Kunststoffabfélle / Leichtverpackungen u.a.), welche gemaR der Abfallentsorgungssatzung nicht dem
Landkreis Wittenberg zu Uberlassen sind, sowie von gewerblichen Abfallen zur Beseitigung, die
gemal Satzung von der oOffentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist vom jeweiligen
Abfallerzeuger selbst lber zugelassene Entsorgungsunternehmen zu organisieren. Die Verwertung
von Abféllen hat Vorrang vor deren Beseitigung.

13 Hinweise fur die Bauausfuhrung

13.1 Bodendenkmale (Stellungnahme Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie
Sachsen-Anhalt)

Es wird darauf hingewiesen, dass die topografische Situation auf eine archéologische Relevanz des
Plangebietes hinweist, so dass die archaologische Landesaufnahme zur Entdeckung von
archaologischen Denkmalen im Geltungsbereich des Vorhabens fihren kann.

Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht gemaR 89 (3)
DenkmSchG-LSA im Falle unerwartet freigelegter archéologischer Funde oder Befunde hinzuweisen.
Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmal3nahmen
entdeckten archaologischen Denkmale obliegt dem jeweiligen Vorhabentrager und wird durch den §14
(9) DenkmSchG-LSA geregelt.

13.2 Geologie (Stellungnahme Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-
Anhalt)

Es wird empfohlen, bei Neubebauungen Baugrunduntersuchungen durchfiihren zu lassen.

13.3 Grenzabmarkungen (Stellungnahme Landesamt fiur Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt)

Es wird darauf hingewiesen, dass die Grenzen des Geltungsbereiches des Plangebietes durch
Grenzeinrichtungen (Grenzmarken) gekennzeichnet sind, welche gegebenenfalls durch zuklnftige
Bautatigkeit zerstort werden kénnen. In diesem Zusammenhang wird auf die Regelung nach § 5 und §
22 des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. September 2004 (GVBI. LSA S. 716), zuletzt geandert durch
das Zweite Gesetz zur Anderung des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt
vom 18. Oktober 2012 (GVBI. LSA Nr. 21/2012 S. 510), wonach derjenige ordnungswidrig handelt,
der unbefugt Grenzmarken einbringt, veréandert oder beseitigt, hingewiesen.

Insofern hat der fiir die Baumaflinahme verantwortliche Trager gegebenenfalls dafiir zu sorgen, dass
die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der Grenzmarken durch eine nach
81 des o0.a. Gesetzes befugte Stelle durchgefuhrt werden.

Zusatzlich ist bei der Erstellung von Ausschreibungsunterlagen aufzunehmen, dass der fur die
BaumaRnahme verantwortliche Trager dafir zu sorgen hat, dass im Falle der Geféahrdung von
Grenzmarken rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten die erforderliche Sicherung durchgefihrt wird.

13.4 Trinkwasser (Stellungnahme Landkreis Wittenberg, FD Gesundheit)

1. GemalR § 13 (1) und (2) der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10.03.2016 (BGBI. | S. 459), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung
vom 3. Januar 2018 (BGBI. | S. 99) gedndert worden ist, ist die Inbetriebnahme / bauliche
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Veranderung der Wasserversorgungsanlage spatestens 4 Wochen vorher schriftlich dem
Gesundheitsamt anzuzeigen. Grundsatzlich ist diese Anzeige vom Unternehmer / Inhaber von
sich aus vorzunehmen, dies gilt auch fir Betreiber von Anlagen zur standigen
Wasserverteilung (Hausinstallation).

2. Vor Inbetriebnahme von Trinkwasseranlagen ist nachzuweisen, dass das anliegende Wasser
den Anforderungen des 8 37 (1) des Gesetzes zur Verhitung und Bek&mpfung von
Infektionskrankheiten beim Menschen (Infektionsschutzgesetz) vom 20.07.2000 (BGBI. | S.
1045) in der jetzt giiltigen Fassung entspricht.

Ansprechpartner: Frau Ines Dérre (Telefon 03491/479332)

13.5 Verkehrsflache (Stellungnahme Landkreis Wittenberg)

Bei der Anlage von Stellflachen und Bepflanzungen entlang der privaten Verkehrsflache ist zu
beachten, dass die Befahrbarkeit mit 3-achsigen Mullfahrzeugen und die Wendemdglichkeit jederzeit
gewabhrleistet sein missen.

Ansprechpartner: Frau v. Kurnatowski (Telefon 03491/479-896)

13.6 Niederschlagsentwéasserung (Stellungnahme Landkreis Wittenberg, untere
Wasserbehdrde)

Sollte das anfallende Niederschlagswasser Uber Versickerungsanlagen in das Grundwasser
eingeleitet werden, ist bei der Wasserbehodrde rechtzeitig ein Antrag auf wasserbehérdliche Erlaubnis
nach 8§88 des Wasserhaushaltsgesetzes zu beantragen.

Ansprechpartner: Frau Neumann (Telefon 03491/479-896)

14 Flachenbilanz

Innerhalb des Plangebietes werden folgende Flachen festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet 8.190 m2
Private Verkehrsflache 820 m?
Gesamt: 9.010 m?

15 Beschreibung und Bewertung der vorhabenbezogenen Auswirkungen

15.1 Schutzgut Mensch

Zu den wichtigsten zu berlcksichtigten Belangen zéhlen u.a. die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Belange des Immissionsschutzes, des Umweltschutzes
einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 BauGB).

Verkehrslarm

Die bekannte durchschnittliche Verkehrsstarke (Verkehrsbelegungszahlen des Bundes von 2015) auf
der StralRe Weinberge (B 187) betragen 7652 Kfz / 24 Std. Der ermittelte Larmkennwert betragt max.
67 dB (A)

Dieses Verkehrsaufkommen wurde fiir die Beurteilung des StraRenlarms auf das Plangebiet nach DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) herangezogen.

Fur eine Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse betragen die Orientierungswerte
der DIN 18005 im Allgemeinen Wohngebiet 55 dB (A) und 45 dB (A) nachts.

Nach Anlage A der DIN 18005 (Diagramm zur Abschatzung des Beurteilungspegels von
StralRenverkehrslarm) werden im Abstand von 40 m zur StralRenbegrenzungslinie die
Orientierungswerte  fur  schutzbedirftige = R&aume  (Aufenthaltsraume  in  Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben, Unterrichtsraume und Ahnliches) nicht eingehalten.
Ausgehend von einem AuRenlarmpegel von 70 dB wurde im Abstand von 40 m zu
StralRenbegrenzungslinie der Larmpegelbereich IV ermittelt. Fir schutzbedirftige Raume kommen
LarmminderungsmafBnahmen, z.B. ausreichende SchalldammmaBle der AuRenbauteile,
schallgeddammte Luftungseinrichtungen, straBenabgewandte Anordnung von schutzbedirftigen
R&aumen, in Betracht.
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Im Bebauungsplan wird die Flache im Abstand von 30 m zur stralRenseitigen Baugrenze als
Larmpegelbereich 1V gekennzeichnet. Im gekennzeichneten Bereich werden fir die Aul3enbauteile
von schutzbedirftigen Aufenthaltsréumen ein baulicher Schallschutz (Bau-Schalldammmal von
mindestens 40 dB) entsprechend DIN 4109-1 festgesetzt. Ausnahmen werden zugelassen, wenn ein
geringerer Au3enldarmpegel berechnet wird, als im Bebauungsplan angenommen.

Mit den getroffenen Festsetzungen ist von einer erheblichen schédlichen Einwirkung durch
StrafBenverkehrslarm nicht auszugehen.

15.2 Schutzgebiete, Naturhaushalt und Landschaftsbild

15.2.1 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans V 33 ,Wohnbebauung Weinberge Schweinitz“ liegt in
keinem Schutzgebiet nach BNatSchG.

15.2.2 Biotope und Pflanzen

Der Planungsraum liegt in innerstadtischer Lage. Allseitig grenzen Wohnnutzungen an das
Plangebiet. Die Im Plangebiet vorhandenen Biotope wurden durch Kartierung erfasst. Die
Einschatzung der Biotoptypen erfolgte nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt in der giltigen
Fassung. Innerhalb des Plangebietes befinden sich die in der Tabelle aufgeflhrten Biotoptypen.

Tabelle: Beschreibung und Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet

Bestand

Biotoptyp, Beschreibung/Bewertung Wert Flache Gesamt
Code A B C=A+B
VWA befestigter Weg 3 140 m? 420

BW bebaute Flachen 0 345 m2 0

VWC versiegelter Weg 0 410 m2 0

AKD Grabeland 6 8.115 m? 48.690
HEX sonstiger Einzelbaum 12 10 Stiick 120
HEB Alter Einzelbaum 23 1 Stick 23
Summe 49.253

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die in der Tabelle aufgefihrten nach
Baumschutzverordnung (BVO) Landkreis Wittenberg geschitzten Gehoélze:
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Tabelle: geschiitzte Gehdlze im Plangebiet

Baum Nr. Baumart | Kronendurchmesser | Stammanzahl | Stammumfang in | Bemerkung
inm cm in 1m Hbéhe

1 NufRbaum | 12 1 70

2 NuR3baum | 12 1 60 Liegt in
Verkehrsflache

3 Linde 8 1 40

4 Ahorn 8 1 40 Liegt im Baufeld

5 Ahorn 10 1 60

6 Eiche 20 1 120 Zum Erhalt
festgesetzt

7 Hecke ca. 250m?2 Flache 50 m2 liegen in
Baufeld

Auswirkungen
Geschutzte Geholze nach der Baumschutzsatzung der Stadt Jessen (Elster)

Geschiitzt sind:
1. Baume, deren Stammumfang in einer H6he von 100 cm Uber dem Erdboden mindestens
60 cm betragt. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, so ist der Stammumfang
unmittelbar unter dem Kronenansatz maf3gebend.
2. Mehrstammige Baume, deren Summe der Stammumféange in einer Hoéhe von 100 cm uber
dem Erdboden mindestens 120 cm betragt, davon ein Stamm aber einen Mindestumfang von
40 cm in einer Hohe von 100 cm Uber dem Erdboden aufweist.

Nicht unter diese Satzung fallen
- Obstbaume in Klein-, Siedlungs- und Hausgérten sowie in Plantagen
- Walnussbaume
- Baume in Einzelgarten von Kleingartenanlagen nach 8§ 1 Bundeskleingartengesetz;
- Kiefern, Fichten, Tannen, Birken, Pappeln und Koniferen in sichtbar umfriedeten
Grundstiicken

Gemall § 3 Abs. 1 der Baumschutzsatzung ist es verboten, geschitzte Baume zu entfernen, zu
beschadigen oder ihren Aufbau wesentlich zu verandern. Von den Verboten des § 3 Abs. 1 kann
gemal § 5 auf schriftlichen Antrag eine Ausnahme / Befreiung erteilt werden.

Im Bebauungsplan werden die geschitzten Baume nachrichtlich Ubernommen. Auf die geltenden
Bestimmungen der Baumschutzsatzung wird hingewiesen.

15.2.3 Tiere und Artenschutz

Aussagen zur Bestandssituation werden in der Artenschutzrelevanzprifung (Wiesner 22.06.2019) zur
vorliegenden Planung vorgenommen. Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgt hinsichtlich Verbote
auf die im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie auf alle
europdischen Vogelarten. Es erfolgt eine Bestandserfassung und artenschutzrechtliche Prifung zu
Hohlenbdumen, Flederméausen, holzbewohnenden Kafern, Brutvogeln und Reptilien.

Ergebnisse
Auf der Vorhabenflache wurden keine Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie festgestellt.

Die Flache ist in ihrem Offenlandbereich aufgrund der jingst vollzogenen Berdumungen und ihrer
Kleinflachigkeit als Bruthabitat fir Végel ungeeignet. Die verbliebenen Gehdlze stellen jedoch ein
geeignetes Bruthabitat fur Vogelarten dar.

Am Tage der Begutachtung wurden trotz geeigneter Habitatstrukturen (z.B. Bauschutthaufen,
Brachflache) keine Zauneidechsen auf der Vorhabenflache festgestellt. Befragungen von Anwohnern
benachbarter Grundstiicke erbrachten keine Hinweise auf Zauneidechsenvorkommen im nahen
Umfeld.

Die Gehdlze stellen mit Ausnahme der Stieleiche keine potenziellen Vermehrungsstétten geschuitzter,
Holz bewohnender Kéfer (Heldbock, Eremit, Hirschkafer, Rosenkéfer) dar. Die Stieleiche soll jedoch
erhalten bleiben.
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Eine derzeitige Eignung der Vorhabenflache als Lebensraum anderer, nach dem Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschutzter Tierarten kann ausgeschlossen werden.

Vorkommen von nach der Bundesartenschutzverordnung besonders geschitzter Waldameisen
wurden im Areal des B-Plangebietes nicht vorgefunden.

Auswirkungen
Nach § 39 Abs. 5 Ziff. 2 BNatSchG ist es zum allgemeinen Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen in

der Zeit vom 01.Méarz bis 30.September verboten, Baume, Hecken und Gebiische sowie andere
Geholze abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Von dem Verbot kann die untere
Naturschutzbehdrde auf Antrag gemaf § 67 BNatSchG eine Befreiung erteilen.

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. Wildlebende Tiere der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, 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 Ruhestéatten der wildlebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstoren.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass bei Realisierung von MaBnahmen der jeweiligen
Bauvorhaben die Belange des Artenschutzes gemaRl §8 39 und 44 BNatSchG zu bericksichtigen
sind. Gegebenenfalls werden Vermeidungs- oder KompensationsmaflRnahmen erforderlich.

15.2.4 Boden

Geologie
Naturraumlich gehort das Plangebiet zum Elbe-Elster-Tiefland.

Boden

Geologisch lagern unter der Oberbodenschicht Schluff, Feinsand und Auelehm. Fir den
Planungsraum liegen nach der Archivbodenkarte Sachsen-Anhalt nur Daten fir das
Wasserhaushaltspotential vor. Dieses wird (im westlichen Teil) in die Bewertungsstufe 5 (hohe
Funktionserfillung) eingestuft. Fur den ostlichen Teil des Bebauungsplanes sind keine Daten
vorhanden.

Altlasten und Bodenverunreinigungen

Im Kataster der unteren Bodenschutzbehorde wird im Plangebiet auf einer Flache von ca. 25 m2 vor
dem Gebaude mit der Adresse Weinberge 16 der Standort einer ehemaligen Tankstelle Kuhlmei als
Altlastenverdachtsflache gefuhrt.

Auswirkungen
Boden

Mit Grund und Boden soll gemal § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren. Im beschleunigten Verfahren gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Gemafl § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
ist im in Rede stehenden Bauleitplanungsverfahren von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §
6a Abs. 1 und 8§ 10a Abs. 1 BauGB abzusehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren in den Fallen des § 13a Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der der planerischen Entscheidung erfolgt oder
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zulassig. Das bedeutet, dass fir die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild, welche durch den Bebauungsplan induziert werden, keine AusgleichsmalRhahmen
erforderlich sind. Demzufolge werden im Bebauungsplan auch keine Festsetzungen fir
naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen getroffen.

Bodenverunreinigungen

Im Bebauungsplan werden die Flachen, deren Boden durch die ehemalige Tankstelle mit alten Tanks
belastet sind mit Planzeichen 15.12 gemaf § 9 (5) Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Textlich wird darauf hingewiesen, dass die untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises
Wittenberg gemaf § 3 Bodenschutz-Ausfihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA)

unverziglich zu informieren ist, wenn im Rahmen von Baumalnahmen bzw. Grundstiicksnutzung
Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen festgestellt werden.

Alte Tanks werden als Sonderabfall bewertet. Werden im Zuge von BaumafRnahmen Tanks
vorgefunden, gilt das Abfallrecht, so dass von erheblichen Beeintrdchtigungen auf die Schutzguter
nicht auszugehen ist.

15.2.5 Wasser

Oberflachenwasser
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

Grundwasser
Angaben zum Grundwasserstand liegen nicht vor.

Auswirkungen
Es sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Oberflachenwasser zu erwarten, da

Oberflachengewasser nicht direkt von dem Vorhaben betroffen sind, das heif3t, dass eine Uberbauung
nicht stattfindet.

Bezuglich des Grundwassers ist zu nennen, dass die Grundwasserneubildung durch Vollversiegelung
reduziert werden kann. Da jedoch aufgrund des geringeren Versiegelungsgrades und dadurch das
Niederschlagswasser auf den Uberformten sowie angrenzenden Flachen versickern kann, sind die
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung im Standortumfeld unerheblich.

15.2.6 Klima und Luft

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Freiflachen durch Uberbauung beansprucht.
Damit verbunden sind bei Sonneneinstrahlung eine erhdhte Speicherung und eine Reflexion von
Warme. Durch das Anlagen von Grinflachen mit Baumen und Stréauchern in den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen kann diese Beeintrachtigung gemindert werden.

Mit der Bebauung der Plangebietsflache verschlechtern sich die lokalklimatischen Verhaltnisse
gegentber den vorhandenen Verhaltnissen nicht.

15.2.7 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die Errichtung von baulichen Anlagen visuell verandert. Die geplante
Bebauung fugt sich nach Art und Mal} in die vorhandene Umgebungsbebauung des Baugebietes ein.

15.2.8 Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur und sonstigen Sachgitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische Schétze darstellen und deren
Nutzbarkeit durch die Planung eingeschrankt werden kénnte.

Hinweise auf Bodendenkmalbereiche im Bereich des Plangebietes liegen nicht vor.

Sollten im Rahmen der Bauarbeiten wider Erwarten bodendenkmalrelevante Funde entdeckt werden,
ist der Eigentimer oder Nutzungsberechtigte des Grundstickes aufgefordert, evtl. Funde von
archéologischen Denkmalen, gemaR 8 9 (3) DenkmSchG LSA, zu melden.
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16 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

16.1 Erhaltung von Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB)

Pflanzbindung (Pb) — Erhalt Einzelbaum
Die mit Planzeichen Pb gekennzeichnete Eiche ist zu erhalten.

17 Zusammenfassung der vorhabenbezogenen Auswirkprognose

Der Bebauungsplan V 33 ,Wohnbebauung Weinberge® in Schweinitz beinhaltet die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes. Das Baugebiet wird Uber eine neue private WohnstralBe mit Zufahrt zur B
187 / Weinberge erschlossen. Begrenzt wird das Plangebiet im Siden durch die B 187 / Weinberge
und ansonsten von Wohnbebauung. Im Ergebnis der Prifung der moglichen negativen Auswirkungen
des Bebauungsplanes auf die einzelnen Schutzguter sind erhebliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

Schutzqut Mensch

Fur die Berlcksichtigung der Larmbelastung durch die angrenzende B187 / Weinberge standen
durchschnittliche Verkehrsbelegungszahlen zur Verfigung.

Schutzqut Boden und Biotope

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemaR § la Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht
erforderlich, da der Eingriff vor der Planaufstellung zulassig war.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Fur die Berlcksichtigung der nach Baumschutzsatzung der Stadt Jessen (Elster) geschitzten
Geholze stand ein aktueller Vermessungsplan vom 24.04.2019, erstellt durch Ralf Eisenschmidt ObVI
Teuchern, und fur die Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange eine
Artenschutzrelevanzprifung (Wiesner, 22.06.2019) zur Verfligung.

Mit Beachtung der Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Jessen (Elster) sowie der
Verbotstatbestédnde des §§ 39, 44 BNatSchG sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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