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1.0 Einleitung
1.1 Ausgangssituation, Planungsanlass und Zielstellung

Frau Doris Meyer und Herr Aussieker (als Vorhabentrdger benannt) beabsichtigen auf der Grundlage eines stadte-
baulichen Vertrages mit der Stadt Jessen (Elster) die Entwicklung eines Wohngebietes mit Einfamilienhdusern auf ei-
genen Grundstiicksflachen an der StraBe Obere Weinberge im Ortsteil Schweinitz. Der Standort befindet sich nord-
lich der Schule in Schweinitz.

Der Planbereich ist dem AuBenbereich gemaB § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen. Fiir die planungsrechtliche
Zulassigkeit der Wohnbebauung macht sich die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die Stadt Jessen (Elster) unterstiitzt das Planvorhaben im Rahmen Ihrer Bauleitplanung. Der Bau- und Vergabeaus-
schuss der Stadt Jessen (Elster) fasste auf Antrag der Vorhabentrager am 28.01.2019 den Beschluss Nr. BA 01/19
zur Aufstellung des Bebauungsplans V32 ,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz".

Zielstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fiir die Errichtung von Wohnhausern, insbesondere
fur Einfamilienhduser, um der stetig anhaltenden Nachfrage nach Bauland zu entsprechen. Das verfiighare Bauland-
potenzial fiir den Wohnungsbau ist derzeit nicht ausreichend, so dass die Entwicklung neuer Baugebiete erforderlich

wird. Die Bereitstellung erschlossener Wohnbaugrundstiicke soll kurzfristig ermdglicht werden. Damit soll auch der
weiteren Abwanderung insbesondere von jungen Familien entgegengewirkt werden.
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Abb. 1: Lage im Stadtgebiet
Quelle: Stadt Jessen (Elster), Geoleistungspaket fiir kommunale Gebietskérperschaften, Aktenzeichen A 18-266-2009-7

Das Plangebiet umfasst unbebaute Grundstiicke in der Gemarkung Schweinitz, Flur 2, Flurstiicke 5039, 5040, 5041,
5042, 5043, 5044, 5045 (vormals eine Teilflache des Flurstiicks 5031) mit einer Gesamtflache von ca. 6.243 m2.
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1.2 Planungsrechtliche Einordnung, Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13b des Baugesetzbuchs (BauGB) - Einbeziehung von AuBenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren. Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) entsprechend fiir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
von weniger als 10.000 m2, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1
kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB
ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB. Das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, wenn

1. die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
Anlage 1 zum Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vor-
bereitet oder begriindet wird,

2. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13b BauGB werden erfiillt. Das Baugebiet schlieBt an den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil im Siiden an. Es werden nur Wohnnutzungen auf den Planflachen begriindet, deren
Grundflache insgesamt weniger als 10.000 m2 betragt (Nachweisfiihrung in Kap. 7 Flachenbilanz).

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB sowie dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren wird von der 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 Erkldrung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden. Bei der Beteiligung der Offentlichkeit wird darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgese-
hen wird.

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Raumordnung, Landesentwicklungsplan

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

GemaB dieser Verordnung besitzt die Stadt Jessen (Elster) in der Hierarchie der Zentralen Orte die Funktion eines
Grundzentrums mit Teilfunktion eines Mittelzentrums.

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz" sind im Lan-
desentwicklungsplan explizit keine Ausweisungen enthalten.

Geman Beikarte 1 des LEP LSA 2010 liegt die Stadt Jessen (Elster) im landlichen Raum, innerhalb der Uberregionalen
Entwicklungsachse von Bundes- und Landesbedeutung von Wittenberg in ostlicher Richtung. Entwicklungsachsen
sind durch eine Biindelung von Verkehrs- und technischer Infrastrukturtrassen und eine unterschiedlich dichte Folge
von Siedlungskonzentrationen gekennzeichnet. Diese Entwicklungsachse wird maBgeblich durch die BundesstraBe
187 bestimmt.
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Abb. 2: Ausschnitt Festlegungskarte LEP-ST 2010

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

Raumstruktur

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

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

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

. die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und umweltvertraglich aufei-
nander abgestimmt werden,

. die natirlichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedingungen verbessert werden,

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

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

Seite 5



Stadt Jessen (Elster)
Bebauungsplan V32 ,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz" im OT Schweinitz ¢ Begriindung 06.07.2020

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

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

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

Siedlungsstruktur

G 12 In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und Identitdt der Bevilkerung pragende Strukturen unter Beriicksichtigung der stadtebauli-
chen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume weiter entwickelt werden.

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

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

Z 23 Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer giinstigen VerkehrserschlieBung und
-bedienung durch 6éffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.

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

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

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

Der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den Planinhalten "Raum-
struktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur" bildet gemeinsam mit den Sachlichen
Teilplanen "Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg"
und "Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" die Entwicklungsvorstellungen
der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg ab.

Der REP A-B-W 2018 beinhaltet fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnbebauung an der Schule
Schweinitz" explizit keine zeichnerischen Festlegungen.

Schweinitz liegt am Knotenpunkt der BundesstraBe B 187 als HauptverkehrsstraBe mit Landesbedeutung und der
LandesstraBe L 113 als StraBe mit regionaler Bedeutung.

Nordlich von Schweinitz befindet sich das Vorranggebiet fiir die Forstwirtschaft V — Gebiete im siidlichen Flaming-
Hiigelland. Ostlich der Ortslage Schweinitz erstreckt sich das Vorbehaltsgebiet fiir den Hochwasserschutz der
Schwarzen Elster.

Teile der Ortslage Schweinitz westlich der LandesstraBe L 113 liegen im Siedlungsbeschrénkungsgebiet des Militar-
flughafens Holzdorf. Die Festlegung des Siedlungsbeschrankungsgebietes resultiert aus der maBgebenden Larmbe-
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lastung des Militarflughafens auBerhalb der Flughafenflache des Militérflughafens mit einem prognostizierten aquiva-
lenten Dauerschallpegel groBer 60 dB (A).
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Abb. 3: Ausschnitt REP A-B-W 2018

Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Mit dem Sachlichen Teilplan , Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg™ — STP DV (in Kraft getreten am 26.07.2014) wurde die raumliche Abgrenzung
des Grundzentrums mit Teilfunktion Mittelzentrum Jessen (Elster) in Beikarte B.1 vorgenommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz" liegt auBerhalb des Grundzent-
rums mit Teilfunktion Mittelzentrum Jessen (Elster).

Nach Feststellung der obersten Landesentwicklungsbehérde vom 20.01.2020 ist das Planvorhaben des Bebauungs-
plans ,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz"® nicht raumbedeutsam im Sinne von raumbeanspruchend oder
raumbeeinflussend.

Diese Feststellung ergibt sich aus der geringen GroBe des Plangebietes in Verbindung mit dessen Lage. Das Plange-
biet ist ausweislich der vorgelegten Planbegriindung zwar dem AuBenbereich zuzuordnen. Die Planung stellt sich je-
doch nicht als eine tatsachlich nach auBen gerichtete Entwicklung, sondern als SchlieBung einer innerértlichen Bau-
llicke im Sinne einer Nachverdichtung dar.

Eine landesplanerische Abstimmung ist demnach nicht erforderlich.

GemaB § 2 (2) LEntwG LSA obliegt der obersten Landesentwicklungsbehérde die Abgabe von landesplanerischen
Stellungnahmen im Rahmen von 6ffentlich-rechtlichen Verfahren nur fiir raumbedeutsame Planungen und MaBnah-
men.

1.4 Ortliche Planungen

Fir die ehemalige Gemeinde Schweinitz wurde im Jahr 1993 der Flachennutzungsplan aufgestellt. Dieser erlangte
am 10.09.1993 seine Rechtswirksamkeit. Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Wohnbebauung an der Schule
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Schweinitz" liegt innerhalb einer Wohnbauflache nach den Darstellungen des FNP. Diese Ausweisung entspricht der
Art der baulichen Nutzung des Planvorhabens. Der Bebauungsplan wird aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

X - Stadt
No . Schweinitz”

KA\ g e T s ¢ ¢ o o

Abb. 4: Auszug aus dem FNP Schweinitz
Quelle: Stadt Jessen (Elster)

1.5 Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan basiert u.a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zu-
letzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722),

. Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2013
(GVBI. LSA S. 440, 441), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Juli 2018 (GVBI. LSA S. 187)

e  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),

e  Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
nung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509).

1.6 Plangrundlagen

Die Planzeichnung des Bebauungsplans wurde angefertigt auf der Plangrundlage im MaBstab 1:500, erstellt durch
das Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. Ralph Eisenschmidt (OBVI), Lagestatus 489, Hohenstatus DHHN2016. Sie entspricht
den derzeitigen topographischen Verhaltnissen und beinhaltet die aktuellen Angaben aus dem Liegenschaftskataster.

Zu Ubersichtszwecken finden weiterhin Geobasisdaten (Digitale Orthophotos, Topographische Karten) des Landes-
amtes fiur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt Verwendung.

Die verwendeten Ausziige sind urheberrechtlich geschiitzt durch das Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinfor-
mation Sachsen-Anhalt. Die Nutzungsrechte fir die Verwendung dieser Daten wurde im Geoleistungspaket fiir
kommunale Gebietskorperschaften (Geo-kGk) fiir die Stadt Jessen (Elster) erteilt (Aktenzeichen: A18-266-2009-7).
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2.0 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans V32 ,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz" umfasst die
Flurstiicke 5039, 5040, 5041, 5042, 5043, 5044, 5045 in der Flur 2, Gemarkung Schweinitz. Es hat eine Flachen-
gréBe von 6.243 m2. Die Vorhabentrager sind Eigentimer der Grundstiicke. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an
die 6ffentliche Verkehrsflache der StraBe Obere Weinberge.

Anmerkung:

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses gehdrte der Geltungsbereich als Teilflache zum Flurstiick 5031. Danach
erfolgten Grundstiicksneubildungen auf Veranlassung der Vorhabentrager, die zwischenzeitlich im Liegenschaftska-
taster wirksam geworden sind.

Stadt Jessen (Elster) - SchloRstrale 11 - 06917 Jessen (Elster) Gemarkung : Schweinitz, Flur 2, Flurstiick 5031 (teilweise)

0

‘ A e N
Anlage 1 zum Aufstellungsbeschluss

28.01.2019

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

2.2 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Schweinitz unmittelbar an der StraBe Obere Weinberge, nérdlich der
BundesstraBBe B 187. Es handelt sich um unbebaute Flachen, welche frei zuganglich sind.

Die Flachen sind Teil einer ehemaligen groBflachigen Obstbaumplantage. Die Obstbdume standen in Reihen in Ost-
West-Ausrichtung. Im Laufe der Jahre sind in den Reihen Eichen durch natiirlichen Anflug gewachsen, da sich die
Pflege der Obstbaumkultur maschinell zwischen den Reihen vollzog. Innerhalb der Obstbaumreihen konnten sie sich
frei entwickeln. Der Obstbau wurde in den 1990er Jahren eingestellt. Die Obstbaume wurden gerodet, nicht jedoch
die aufwachsenden Eichen. Sie blieben stehen und bilden heute eine reihenférmige Gehdlzkulisse unterschiedlicher
Dichte und Auspragung. Eine Strauchvegetation ist nicht vorhanden. Die Bodenvegetation aus Grasern und Krautern
entspricht den kargen Bodenverhaltnissen.
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Bauliche oder gewerbliche Nutzungen sind aus der Vergangenheit nicht bekannt. Demzufolge gibt es auch keine
Hinweise auf Altlastenverdacht.

Das Geldnde ist nahezu eben. Es weist ein leichtes Gefalle von Nord nach Siid um ca. 1,5 m auf.

Die benachbarten Bereiche des Plangebietes entlang der StraBe Obere Weinberge sind durch landliche Wohnbebau-
ung in Uberwiegend eingeschossiger, offener Bauweise gepragt. Sudlich angrenzend befinden sich die Grundschule
Schweinitz mit Turnhalle sowie die Kindertagesstatte mit Spielplatz. Der Spielplatz der Kindertagesstatte begrenzt
das Plangebiet im Stidwesten. Zwischen dem Plangebiet und der Turnhalle verlduft ein Weg bis zum Spielplatz.

i gy

o mparl pee R, AR =

Zufahrt zum Spielplatz der KITA Plangebiet von Osten

3.0 Beschreibung des Planvorhabens

Mit dem Bebauungsplan soll die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fiir die Errichtung von Wohnhdusern innerhalb
des Plangebietes gesichert werden. Damit soll der anhaltenden Nachfrage nach Bauland fiir den Eigenheimbau ent-
sprochen werden. Der Bebauungsplan wird als Angebotsplan aufgestellt.

Fur diesen Zweck wurden bereits im Plangebiet auf Betreiben der Vorhabentrager neue Flurstiicke gebildet. Es sollen
6 Baugrundstiicke entstehen, wovon 4 direkt an der StraBe Obere Weinberge liegen. Zwei Grundstiicke sind in der
zweiten Baureihe vorgesehen, die (iber das Flurstiick 5045 erschlossen werden. Die GrundstiicksgroBen sind auf die
Nachfrage ausgerichtet und variieren zwischen 915 m2 und 1.062 m2.

Die ErschlieBung ist liber die StraBe Obere Weinberge bereits gesichert. Im StraBenbereich sind die Leitungen der
Ver- und Entsorgung (Trinkwasser, Strom, Schmutzwasser, Telekom) bereits vorhanden. Die Grundstiicksanschliisse
kdnnen Uber kurze Wege hergestellt werden. Die riickwartigen Flurstiicke 5043 und 5044 werden (ber die geplante
Zufahrt als private Verkehrsflache auch medientechnisch erschlossen. Die Herstellung der ErschlieBung wird im stad-
tebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Jessen (Elster) und den Vorhabentrdgern geregelt. Die privatrechtliche Si-
cherung erfolgt durch Eintragung von Grunddienstbarkeiten.
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Das Niederschlagswasser wird innerhalb des Baugrundstiickes versickert. Der zuldssige Versiegelungsgrad sowie die
Baugrundbeschaffenheit lassen dies zu. Die Ableitung in Bereiche auBerhalb des Plangebiets ist nicht vorgesehen.

Der zu erwartende Zu- und Abgangsverkehr fiir die 6 Baugrundstiicke fiihrt zu keinen maBgeblichen Erhéhungen auf
den ZufahrtsstraBen. Die Wohnnutzungen in der ndheren Umgebung werden dadurch nicht wesentlich beeintrach-
tigt.

Fir den ruhenden Verkehr sind keine gesonderten Flachen ausgewiesen. Es wird davon ausgegangen, dass auf den
Baugrundstiicken selbst die erforderlichen Stellplatze und Garagen errichtet werden. Die Anlage von o&ffentlichen
Parkpldtzen ist nicht erforderlich. Im Bedarfsfall steht der Parkplatz an der Schule zur Verfiigung.

Der erforderliche Léschwasserbedarf fiir die nach Bebauungsplan zuldssige Bebauung ist nach Arbeitsblatt W 405
des DVGW mit 1.600 I/min fiir eine L&schzeit von 2 h anzusetzen (Grundschutz). Der Loschwasserbedarf fiir den
Grundschutz wird iber zwei Brunnen mit einem Férdervolumen von je 48 m3/h sichergestellt; ein Brunnen befindet
sich ca. 150 m siidlich des Plangebietes an der Buswendeschleife der Schule und der zweite Loschwasserbrunnen
befindet sich in einer Entfernung von ca. 200 m am Sportplatz.

4.0 Planinhalt und Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 11 BauNVvO)

Reine Wohngebiete

Nach den Zielen des Bebauungsplans ist innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ein reines Wohnge-
biete gemdB § 3 BauNVO festgesetzt. Das Planvorhaben bezieht sich ausschlieBlich auf die Zuldssigkeit von Wohn-
gebduden bzw. die Wohnnutzung. Andere Nutzungen sind nicht zuldssig. Damit wird auch der Voraussetzung zur
Anwendung des beschleunigten Planverfahrens nach § 13b BauGB entsprochen. Zu den zuldssigen Wohngebduden
zahlen auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Die librigen nach § 3 BauNVO zuldssigen oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden durch textliche Fest-
setzungen ausgeschlossen. Grundsatzlich sind Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen, nicht zuldssig. Dies ist bei Wohnungsbauvorhaben re-
gelmaBig nicht der Fall.

Textliche Festsetzung:

Art der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVvVO

Reine Wohngebiete (WR)

Innerhalb des Reinen Wohngebiets sind gemaB § 3 Abs. 2 Nm. 1 BauNVO zulassig:
e Wohngebaude.
Zu den zulassigen Wohngebduden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ih-
rer Bewohner dienen (§ 3 Abs. 4 BauNVO).
Nicht zulassig sind auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO:
e Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen,

e Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewoh-
ner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende An-
lagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

4.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir alle Baugebiete zeichnerisch mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) und der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Die zuldssigen Obergrenzen fiir rei-
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ne Wohngebiete gemaB § 17 BauNVO werden nicht iiberschritten.

Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.
Fiir das reine Wohngebiet mit einer Gesamtflache von 6.015 m2 ist im Bebauungsplan die Grundfldchenzahl (GRZ)
0,4 festgesetzt. Das entspricht einer zuldssigen Uberbauung von 40 % mit einer Grundflache von 2.406 m2.

GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO kann die zuldssige GRZ fiir Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen etc. um bis zu 50 vom
Hundert Gberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. Selbst mit der GRZ 0,8 betragt die maxi-
mal zulassige Grundflache insgesamt 4.812 m2 und liegt damit deutlich unter 10.000 m2 als Voraussetzung fiir die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens § 13b BauGB.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist durch die zeichnerische Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse begrenzt. Fiir
das reine Wohngebiet gelten zwei Vollgeschosse als HochstmaB. Mit der Beschrankung auf zwei Vollgeschosse wird
dem benachbarten baulichen Bestand als MaBstabsbildner entsprochen.

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

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

Ergdnzend zu den zeichnerischen Festsetzungen werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 21 BauNVvVO

Die zulassigen Hohen der baulichen Anlagen sind im Plan mit der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse zeichne-
risch festgesetzt. § 20 Abs. 1 BauNVO verweist fiir die Definition des Vollgeschosses auf landesrechtliche Vor-
schriften. Mit Bezug auf § 87 Abs. 2 BauO LSA gelten Dachgeschosse, deren Grundflache weniger als zwei Drit-
tel der darunter liegenden Geschossflache betragt, nicht als Vollgeschosse.

GemaB § 87 Abs. 2 BauO LSA gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn deren Deckenoberflache im Mittel
mehr als 1,60 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und sie Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache
eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. In Wohngebduden der Gebdudeklassen 1 und 2 gelten Ge-
schosse, die liber mindestens 2 Drittel ihrer Grundflache eine fiir Aufenthaltsraume in solchen Gebauden erfor-
derliche lichte Hohe haben, als Vollgeschosse.

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

Die Uberbaubaren Grundstiickflachen des reinen Wohngebietes sind durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt. Die
Hauptgebdude oder Teile der Hauptgebaude dirfen diese Grenzen nicht liberschreiten. Ein Vortreten von Gebdude-
teilen in geringfligigem Ausmal kann zugelassen werden (z.B. Erker, Balkone). Die Anordnung der Baugrenzen wur-
de so vorgenommen, dass fiir die Gebaudeplanungen geniigend Spielraum zur Verfiigung steht und eine gute Aus-
nutzung der Grundstlicksflache gegeben ist. Zu den AuBengrenzen der Baugrundstiicke betrdgt der Abstand der
Baugrenzen 3 m. Entlang der StraBe Obere Weinberge ist ein Abstand von 6 m festgesetzt, da die Verkehrsflache
vergleichsweise schmal ist. Eine Bauflucht ist aus der benachbarten Bebauung nicht ablesbar. Im Ubrigen gelten die
Mindestanforderungen an die Abstandsregelungen zu benachbarten Grundstiicken gemaB § 6 BauO LSA.

Fir die Beschrankung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO), Garagen und Stellplatzen (§ 21a BauNVO) ergeben sich
keine Erfordernisse. Diese Anlagen sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sofern keine
anderen offentlich-rechtlichen Bestimmungen entgegenstehen. Insofern gilt § 23 Abs. 5 BauNVO uneingeschrankt.

Fir alle Baugebiete ist die offene Bauweise zeichnerisch festgesetzt. In der offenen Bauweise (0) werden die Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser oder Doppelhduser errichtet. Die Lange der aufgefiihrten Haus-
typen darf héchstens 50 m betragen. Diese Festsetzungen entsprechen der Zielstellung des Bebauungsplans fiir die
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Bebauung mit tiberwiegend Einfamilienhdusern.

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

Die ErschlieBung des Plangebietes bzw. der Baugrundstiicke ist iber die &ffentliche StraBe Obere Weinberge bereits
hergestellt bzw. gesichert. Fiir die Sicherung der ErschlieBung der beiden westlichen Flurstiicke 5043 und 5044
macht sich jedoch die Festsetzung einer privaten Verkehrsfldche auf dem Flurstiick 5045 erforderlich, welche ergan-
zend privatrechtlich durch Grunddienstbarkeiten geregelt wird. Die Zufahrtsbreite betragt 4 m mit trapezartigen
Aufweitungen zu den Baugrundstlicken sowie zur &ffentlichen StraBe. Die Niederschlagsentwdsserung der privaten
Verkehrsflache ist so anzulegen, dass ein Abfluss auf die 6ffentliche StraBe Obere Weinberge ausgeschlossen ist. Die
private Verkehrsflache bietet keine Wendemdglichkeit fiir Nutzfahrzeuge und LKW, insbesondere fiir Miillfahrzeuge.
Die Eigentlimer bzw. Nutzer der Flurstiicke 5043 und 5044 haben ihre Abfallbehalter an der StraBe Obere Weinberge
zur Entleerung bereitzustellen.

4.5 Sonstige Planzeichen

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

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

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

4.6 Hinweise
Fir das Planvorhaben sind folgende Hinweise zu beachten, die sich aus gesetzlichen Erfordernissen ergeben:

Belange der Landesvermessung und des Liegenschaftskatasters

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

Belange der Denkmalpflege und Archdologie

Die archaologische Landesaufnahme kann zur Entdeckung neuer Bodendenkmale fiihren. Grundsatzlich gelten fir
alle Erdarbeiten die Bestimmungen des § 9 (3) Denkmalschutzgesetz LSA (Einhalten der Meldepflicht im Falle der
Entdeckung von archaologischen Funden und Befunden). Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung
der gesetzlichen Meldepflicht gemaB § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA im Falle unerwartet freigelegter archaologischer
Funde oder Befunde hinzuweisen. Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungs-
maBnahmen entdeckten archaologischen Denkmale obliegt dem jeweiligen Vorhabentrager und wird durch § 14
Abs. 9 DenkmSchG-LSA geregelt.

Belange der Abfallentsorgung

Das Grundstiick innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist an das System der &ffentlichen Abfallent-
sorgung anzuschlieBen. Der anfallende Hausmiill sowie hausmiillahnliche Gewerbeabfélle sind gemaB Abfallentsor-
gungssatzung des Landkreises Wittenberg zur Beseitigung dem &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager zu tberlas-
sen. Die Eigentimer bzw. Nutzer der Flurstiicke 5043 und 5044 haben ihre Abfallbehdlter an der StraBe Obere
Weinberge zur Entleerung bereitzustellen.
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Belange der Raumordnung

Das Vorhaben liegt innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes ,Militarflughafen Holzdorf Gebiet innerhalb des
prognostizierten aquivalenten Dauerschallpegels groBer 60 dB" gemaB Ziel 14 des Regionalen Entwicklungsplanes
fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den Planinhalten Raumstruktur, Standortpotenziale, techni-
sche Infrastruktur und Freiraumstruktur (REP A-B-W).

Naturschutzrechtliche Belange

Die Baufeldfreimachung inkl. Eventueller Baumfallungen hat zur Vermeidung von VerstéBen gegen die Verbote des §
39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz auBerhalb des Zeitraumes vom 01.03. — 30.09. eines Jahres zu erfolgen.

5.0 Auswirkungen der Planung und zu beriicksichtigende Belange
5.1 Rechtliche Einordnung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren. Die Voraussetzungen
dafiir werden erfiillt (vgl. Kap. 1.2). Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB.

Im vereinfachten Verfahren wird von der 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 § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden. Demzufolge besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féllen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Das bedeutet, dass fiir die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild, welche durch den Bebauungsplan induziert werden, keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich
sind. Demzufolge werden im Bebauungsplan auch keine Festsetzungen fiir naturschutzrechtliche AusgleichsmaB-
nahmen getroffen.

Unabhangig davon gelten flir Gehdlzbestande im AuBenbereich die Bestimmungen der Verordnung zum Schutz des
Geholzbestandes im Landkreis Wittenberg (Baumschutzverordnung) vom 04.12.2000 einschlieBlich der ersten Ver-
ordnung zur Anderung der Baumschutzverordnung vom 04.04.2018. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
insgesamt 8 Baume (Eichen) erfasst, die mit einem Stammdurchmesser von 20 bis 30 cm aktuell der Baumschutz-
verordnung unterliegen. Nach Inkraftsetzung des Bebauungsplans unterliegen diese Baume der Baumschutzsatzung
der Stadt Jessen (Elster). Eingriffe in den Gehdlzbestand sind fiir die Planumsetzung nicht zwingend erforderlich. Die
Bdaume kénnen in die Grundstiicksgestaltungen integriert werden. Flachen, die dem Biotopschutz unterliegen, sind
im Plangebiet nicht bekannt.

Da die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Planverfahrens erfiillt werden, ist auch im Sinne des
Gesetzgebers nicht von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auszugehen. Es liegen keine Indizien dafir
vor, dass europarechtlich geschiitzte Gebiete vom Vorhaben betroffen sind. Das Plangebiet liegt deutlich auBerhalb
von Natura 2000-Gebieten (FFH-Gebieten, europdischen Vogelschutzgebieten).

5.2 Besonderer Artenschutz

Unabhdngig von den in Kap. 5.1 benannten gesetzlichen Regelungen sind die Bestimmungen des Artenschutzes
nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beriicksichtigen. MaBgeblich ist das Vorkommen von besonders
oder streng geschiitzten Arten im Geltungsbereich des Bebauungsplans, welche durch das Planvorhaben gefahrdet
sein kénnen.

Der § 44 Abs. 1 BNatSchG regelt den Artenschutz auf bundesrechtlicher Ebene:

+ES ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelschutzarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Sto-
rung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert,

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

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

(Zugriffsverbote).

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

- im Anhang 1V der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Arten sowie

- europaischen Vogelarten.

Fir die Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurden im Plangebiet faunistische Untersuchungen
durch einen anerkannten Gutachter durchgefiihrt. Nachdem fiir die im Juli 2019 erfolgten Erfassungen Nachforde-
rungen durch die untere Naturschutzbehdrde gestellt wurden, haben im Zeitraum Marz bis Mai 2020 weitere Bege-
hungen stattgefunden. Die zugehdrigen Artenschutzbeitrdge (ASB) sind der Anlage zu entnehmen:

e Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz" vom 24.07.2019, Herr
Dr. Zuppke, Lutherstadt Wittenberg,

e Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan ,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz® vom 16.05.2020, Herr
Dr. Zuppke, Lutherstadt Wittenberg.

Das Plangebiet des Bebauungsplans wurde auf das Vorkommen von besonders oder streng geschiitzten Arten und
Eidechsen untersucht, welche aufgrund der Biotopauspragungen relevant sind.

Brutvogel:

Die Erfassung der Brutvogel wahrend 5 Begehungen im Jahr 2020 ergab das Vorkommen folgender Arten:
Amsel - Turdus merula

Grinfink - Carduelis chloris

Elster - Pica pica

Ringeltaube - Columba palumbus

Kohlmeise - Parus major

Im Jahr 2019 wurden zudem erfasst:
Buchfink - Fringilla coelebs
Goldammer - Emberiza citrinella

Es sind ubiquitdre Arten, die im Landkreis Wittenberg und auch im Land Sachsen-Anhalt weit verbreitet und haufig
vorkommen. Sie finden im Gedst der Kronen der hier aufgewachsenen Eichen den benétigten Brutraum. Gebisch-
und bodenbriitende sowie hohlenbriitende Arten wurden auBer der Kohimeise nicht angetroffen. Stéranfallige Vo-
gelarten werden das Gelande wegen der engen Nachbarschaft zur stadtischen Siedlung und den davon ausgehen-
den Stérungen meiden. Fir héhlenbritende Vogelarten fehlen in den noch jungen Eichen Baumhohlen; das Fehlen
von Strauchern verhindert das Vorkommen von gebiischbriitenden Arten.

Insgesamt wurden keine Vogelarten festgestellt, die im Anhang I der EU-Vogelschutzrichtlinie, in der Roten Liste
Deutschlands, in der Roten Liste Sachsen-Anhalts aufgefiihrt oder nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzt
sind.

Mit der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde vom 30.06.2020 zum ASB vom 16.05.2020 wurde die Aufla-
ge zur Festlegung einer Bauzeitenregelung erteilt. Diese wird als Hinweis in den Bebauungsplan Gbernommen:

»Die Baufeldfreimachung einschlieBlich unvermeidbarer Baumfallungen hat auBerhalb des Zeitraumes vom 01.03. bis
30.09. eines Jahres zu erfolgen.”
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Unter Beachtung der Bauzeitenregelung kann das Eintreten von Verbotstatbesténden des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG verhindert werden.

Reptilien:

Da auf vergleichbaren Flachen in Wittenberg und Jessen Zauneidechsen (Lacerta agilis) festgestellt worden sind, die
nach der FFH-Richtlinie (Anhang IV) und nach dem Bundesnaturschutzgesetz eine streng geschiitzt sind, wurde im
Plangebiet bei optimalen Bedingungen intensiv nach dieser Art gesucht. Die llickige Bodenvegetation, die sowohl die
bendtigten Sonnenplatze als auch Deckung bietet, lieB das Vorkommen dieser Reptilienart erwarten, zumal Heu-
schrecken als Nahrungstiere reichlich vorkamen.

Erfassungen erfolgten an zwei Begehungen im Juli 2019 sowie an drei weiteren Begehungen im April/ Mai 2020.

Im Ergebnis konnten trotz intensiver Absuche im kleinflachigen Raster keine Zauneidechsen gefunden werden, so
dass das Vorkommen eines groBeren Bestandes dieser Art ausgeschlossen werden muss. Die Pradation durch Katzen
und Hunde auf dieser Flache im Siedlungsgebiet von Schweinitz wird als mdglicher Grund dafiir angesehen. Sollten
dennoch einzelne Tiere auf der Flache vorkommen, die nicht entdeckt werden konnten, kann es sich nur um Einzel-
tiere handeln. Diese haben beim Baugeschehen ausreichend Ausweichméglichkeiten auf dem sich westlich anschlie-
Benden weitrdumigen Geldnde gleicher Ausstattung.

Die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG treten somit nicht ein.

Fledermause:

Fir Baumhohlen bewohnende Fledermduse fehlen in den Eichen die erforderlichen Hohlenrdume, da die Baume
noch zu jung fiir gerdumige Hohlenbildungen und auch keine Spechthéhlen vorhanden sind. Bei den Begehungen in
den Abendstunden konnten nur einmal zwei (berfliegende Fledermause unerkannter Art auf ihrem Jagdflug beo-
bachtet werden, die aber vermutlich aus dem angrenzenden Siedlungsraum kamen, so dass es sich um eine Gebau-
de bewohnende Art gehandelt haben wird.

Die Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden daher fiir Fledermduse nicht einschlagig.

Insekten:

Bei den Begehungen wurde auch auf das Vorkommen von Insekten geachtet. Dabei konnten einige Tagfalterarten
erkannt werden, wie Kleiner Perlmutterfalter (Zssoria /athonia), Kleiner KohlweiBling (Pieris rapae), ResedaweiBling
(Pontia edusa), GroBes Ochsenauge (Maniola jurtina) und Gemeiner Blauling (Polyommatus icarus). Es sind ubiquita-
re und ungefdhrdete Arten, die auf dem sich westlich anschlieBenden weitrdumigen Geldnde gleicher Ausstattung
ebenso vorkommen.

Fir das Vorkommen der geféhrdeten Kaferarten fehlen die Voraussetzungen. Der vorhandene Baumbestand ist noch
zu jung, um morsches und absterbendes Holz als Lebensraum xylobionter Arten aufzuweisen. Auch konnten im
sichtbaren Bereich keine harzenden Baumwunden gefunden werden, die Kafer anlocken.

Von den im Sommer vorkommenden Heuschreckenarten konnten Wiesengrashiipfer (Chorthijppus dorsatus), Gemei-
ner Grashupfer (Chorthippus parallelus) und Feldgrille (Gryllus campestris) erkannt werden. Dabei handelt es sich
um gegenwartig noch haufig vorkommende Arten.

Fir Insekten bestehen damit keine Betroffenheiten des § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Zusammenfassung:

Die Begehungen im Gebiet des Bebauungsplans ,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz" brachten keine Hinweise
auf das Vorkommen geféhrdeter und streng geschiitzter Arten, so dass deren Vorkommen ausgeschlossen werden
kann.

Daher besteht mit dem Planvorhaben unter Beachtung der festgelegten Bauzeitenregelung zum
Schutz von Brutvigeln keine Betroffenheit der Verbotstatbestdinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG.
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5.3 Immissionsschutz

Die Aufstellung des Bebauungsplans muss sicherstellen, dass das geplante reine Wohngebiet den geltenden immis-
sionsschutzrechtlichen Belangen gerecht wird. Mégliche Beeintrachtigungen aus der benachbarten Umgebung diirfen
die zuldssigen Grenz- bzw. Richtwerte zur Luftreinhaltung sowie zum Larm nicht tberschreiten.

In der naheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Gewerbe- oder Industriegebiete, von denen signifi-
kante Emissionen von Larm und Luftschadstoffen ausgehen.

Die benachbarte Grundschule mit Turnhalle sowie die Kindertagesstdtte mit Spielplatz sind in Bezug auf Ldrm mit
der geplanten Wohnnutzung vereinbar. Zwar riickt die Wohnbebauung dicht an den Spielplatz heran, jedoch ist nicht
von unzuldssigen Larmimmissionen durch spielende Kinder auszugehen, zumal diese auf die Offnungszeiten der
KITA beschrankt sind.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von Gerduschimmissionen aus dem StraBenverkehr. Die Vorbelastung
auf der sidlich verlaufenden BundesstraBe 187 ist dabei maBgebend, weil hier Durchgangsverkehr zu verzeichnen
ist. Die Verkehrsbelegungen auf der StraBe Obere Weinberge sind demgegeniiber gering. Hier ist Ziel- und Quellver-
kehr der Anrainer maBgebend.

Fir reine Wohngebiete gelten die schalltechnischen Orientierungswerte im Stadtebau nach Beiblatt 1 zur DIN 18005,
Teil 1 fiir den Tag mit 50 dB(A) und die Nacht mit 40 dB(A). In dem geplanten Wohngebiet ist aufgrund der Entfer-
nung von ca. 300 m zur BundesstraBe mit einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nicht zu
rechnen. MaBnahmen zum Schallschutz sind demnach nicht erforderlich.

6.0 Kosten / Finanzierung / Durchfiihrung

Die Kosten fiir die Planung und Durchfiihrung des Bauvorhabens sowie fiir sonstige damit im Zusammenhang ste-
hende Aufwendungen werden von den Vorhabentragern getragen. Einzelheiten werden im stadtebaulichen Vertrag
zwischen den Vorhabentragern und der Stadt Jessen (Elster) geregelt.

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

MaBnahmen zur Bodenordnung gemaB § 45 ff. BauGB werden durch den Bebauungsplan nicht begriindet. Die Vor-
habentrager sind Eigentiimer der Grundstiicksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

7.0 Flachenbilanz

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der Nutzungen ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Art der Nutzung Flachenbezeichnung | FlachengroBBe | FliachengroBe | Flachenanteil
in m2 in ha in %

Reines Wohngebiet WR 6.015 0,601

Baufldachen Summe 6.015 0,601 96,3%

Private Verkehrsflachen Grundstiickszufahrt 228 0,023

Verkehrsflachen Summe 228 0,023 3,7%

Plangebiet gesamt Summe 6.243 0,624 100,0%

Tab. 1: Flachenbilanz nach der Art der Nutzung

Ermittlung der Grundflache

Fur das reine Wohngebiet mit einer Gesamtflache von 6.015 m2 ist im Bebauungsplan die Grundflachenzahl (GRZ)
0,4 festgesetzt. Demzufolge ergibt sich eine Grundflache von 2.406 m2. Die zuldssige Grundflache als Voraussetzung
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fir die Anwendung des § 13b BauGB von 10.000 m2 wird auch mit der teilweise zuldssigen Uberschreitung der
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO nicht erreicht.

8.0

Verfahrensvermerke

Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat in seiner Sitzung am 28.01.2019 unter der Be-
schluss-Nummer BA 01/19 die Aufstellung des Bebauungsplans V32 ,Wohnbebauung an der Schule
Schweinitz" im Ortsteil Schweinitz beschlossen. Der Beschluss ist am 21.02.2019 im Mitteilungsblatt der Stadt
Jessen (Elster) ortstiblich bekannt gemacht worden. Mit der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass
die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemaB § 13b BauGB durchgefiihrt wird. An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bestehen nicht. Gemai §
13b Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB gemaB § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat am 04.11.2019 den Entwurf des Bebauungsplans
V32 ,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz" in der Fassung vom 14.10.2019 mit Begriindung beschlossen
(Beschluss Nr. BA xx/19) und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt. Dieser Beschluss ist am 14.11.2019 ortsub-
lich bekannt gemacht worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans V32 ,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz* in der Fassung vom
14.10.2019, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie der Be-
griindung haben gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.11.2019 bis 03.01.2020 wahrend folgender Zei-
ten:

Montag /Mittwoch /Freitag  9.00 bis 12.00 Uhr

Dienstag 9.00 bis 12.00 Uhr und 13.00 bis 17.00 Uhr

Donnerstag 9.00 bis 12.00 Uhr und 13.00 bis 18.00 Uhr

in der Stadtverwaltung Jessen (Elster), 06917 Jessen (Elster), SchloBstraBe 11, Zimmer 0.39, &ffentlich ausge-
legen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen von jedermann wahrend der Auslegungsfrist
schriftlich zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am 14.11.2019 ortstiblich bekannt gemacht worden.
Mit der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan gemaB § 13b BauGB im be-
schleunigten Verfahren ohne die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

Die von der Planung betroffenen Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbarge-
meinden sind mit Schreiben vom 22.11.2019 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 10.01.2020 aufgefordert
worden.

Der Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) hat die vorgebrachten Anregungen der Biirger sowie die Stellungnahmen
der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaB § 1 Abs. 7 BauGB am .........ccccceeneeee. geprift
(Beschluss Nr. .......cccccveveenn. ). Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan V32 ,,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde am ..........ccccceveenenen. vom Stadtrat der Stadt Jessen (Elster)
unter der Beschluss-Nummer ...........ccc.ccc..... als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan
wurde gebilligt.

Die Bebauungsplansatzung V32 ,Wohnbebauung an der Schule Schweinitz", bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt. Mit der Ausfertigung wird beglaubigt, dass die fiir die
Rechtswirksamkeit maBgebenden Anforderungen zu diesem Bebauungsplan mit dem Willen des Satzungsge-
bers Ubereinstimmen.

Die Satzung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan wahrend der Dienststunden von jeder-
mann eingesehen werden kann und ber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ........ccccocevenenenn orts-
Ublich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Ver-
fahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214 - 216
BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2
sowie Abs. 4 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am............cccccevervennenne in Kraft getreten.
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