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Begrindung

1 Allgemeine Angaben

1.1 Die Stadt Jessen (Elster)

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

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

1.2 Das Plangebiet im Raum

o

Plangebiet

ST haimanzo B 0O

Quelle: Sachsen-Anhalt-Viewer, ohne Maf3stab

Angaben zum Plangebiet

Gemarkung: Klbden

Flur: 2

Flurstlcke: 568 (teilweise)
Grolie: ca. 0,64 ha

1.3 Anlass der Planung

Der OT Kloden wurde im Jahr 2011 nach Jessen (Elster) eingemeindet. Zu diesem Zeitpunkt verfligte
die Gemeinde Kldden bereits tber einen rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 ,Wohnungsbaugebiet —
Mittelweg“ aus dem Jahr 2006. Mit diesem Bebauungsplan sollten ca. 30 neue erschlossene
Wohnbaugrundstiicke zur Verfugung stehen. Bis heute sind zwei Einfamilienhduser im Bereich
vorhandener ErschlieBungsanlagen errichtet worden. Die Stadt Jessen (Elster) beabsichtigt diesen
Bebauungsplan Nr. 2 aufzuheben. Den Aufstellungsbeschluss zur Aufhebung des Bebauungsplans
Nr. 2 hat der Bau- und Vergabeausschuss in seiner ¢ffentlichen Sitzung am 04.04.2022 gefasst.

Der Stadt Jessen (Elster) stehen in den kommenden Jahren keine finanziellen Mittel fir die
erforderliche Umlegung und ErschlieBung des Bebauungsplans Nr. 2 zur Verfiigung (Konsolidierung).
Des Weiteren entspricht der Bebauungsplan Nr. 2 nicht mehr den Zielen der Landesplanung
-Entwicklung fir den ortlichen Bedarf® sowie dem angemeldeten Bedarf der ortsansassigen
Bevdlkerung an erschlossenen Bauplatzen. Aufgrund dieses Sachverhaltes beabsichtigt die Stadt
Jessen (Elster) bereits erschlossene 6ffentliche Grundstiicksflachen vorrangig fur die Errichtung von
Wohnhausern, fur den angemeldeten Bedarf zur Verfligung zu stellen.
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Der Bau- und Vergabebeschluss der Stadt Jessen (Elster) hat die Aufstellung eines Bebauungsplans
Nr. 56 Wohnbebauung ,An der Ziegelei“ in Kldden in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 4.11.2019 im
Aufstellungsverfahren gemafd § 13b BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
beschlossen.

Die Anwendungsvoraussetzung fir das Verfahren nach § 13b BauGB liegen vor, da:

- das Plangebiet an den Innenbereich grenzt und vorrangig der Wohnnutzung dient,

- die Grol3e des Plangebietes unter 3 ha liegt und die Grundflache unter 1 ha liegt,

- fir das Planvorhaben nach Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitspriifung-Gesetz (UVPG) keine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht,

- aufgrund der Art der Nutzung keine Anhaltspunkte erkennbar sind, die erwarten lassen, dass
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unféallen nach §
50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind,

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter vorliegen.

1.4Lage, Bedeutung, Geltungsbereich, GroRe und Abgrenzung

1.4.1 Lage und Bedeutung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage Kléden noérdlich der StraRe ,An der Ziegelei* und 6stlich
der StraBe ,An den Linden“. Das Plangebiet ist Uber die Strale ,An der Ziegelei* offentlich
erschlossen und liegt direkt gegentber den vorhandenen Wohnhausern entlang der StralRe ,An der
Ziegelei“. In sud-ostlicher Himmelsrichtung grenzt die Strale ,An den Linden“ mit angrenzender
Ortsbebauung und einer ca. 250 m entfernten Rinderanlage an das Plangebiet. Die Plangebietsflache
ist derzeit eine Pferdekoppel. Die Stadt Jessen (Elster) ist Eigentiimer von Grund und Boden.

1.4.2 Geltungsbereich, GroRe und Abgrenzung

Das Plangebiet betrifft Flachen der Gemarkung Kléden, Flur 2, Flurstick 568 (teilweise). Der
Geltungsbereich umfasst ca. 6.407 mz2,

Das Plangebiet wird umgrenzt von:

einer Wiesenflachen im Norden,

Wald im Osten,

der Stral3e ,An der Ziegelei“ sowie Ortssiedlungen im Suden,
und von der Straf3e ,An den Linden“ im Westen.

1.5Verfahrensubersicht

Planart Bebauungsplan

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

Landkreis Wittenberg

Region Anhalt — Bitterfeld — Wittenberg

Land Sachsen-Anhalt

Planungstrager Stadt Jessen (Elster)

Schlossstrafle 11
06917 Jessen

Planungsbiiro ISP Ingenieurbiiro Stadtplanung Diecke

Am Schwarzgraben 13
04924 Bad Liebenwerda
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1.6 Verfahrenschronologie

Mit Beschluss des Bau- und Vergabeausschusses wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 56
im Verfahren nach § 13b BauGB nach dem BauGB in der Fassung vom 03.11.2017 eingeleitet.
Danach musste bis zum 31.12.2021 der Satzungsbeschluss vorliegen. Durch den Beschluss des Bau-
und Vergabeausschusses vom 04.04.2022 zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 56 wurde das
Verfahren mit der Einfuhrung des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 23.06.2021 neu eingeleitet. Ein
neuer Aufstellungsbeschluss wurde nicht gefasst.

Nach § 13a Abs. 3 Satz 2 BauGB kann die Bekanntmachung nach Satz 1 (6ffentliche Auslegung des
Entwurfs) mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach &8 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB
(Aufstellungsbeschluss) verbunden werden.

Das Fehlen eines offiziellen Aufstellungsbeschlusses stellt grundsétzlich keinen Verfahrensfehler dar.
Jedoch ist der Aufstellungsbeschluss erforderlich bei Sicherungsinstrumenten wie die
Veranderungssperre nach § 14 BauGB oder das Zuriickstellen von Baugesuchen nach § 15 BauGB,
sowie fir Genehmigungen nach § 33 BauGB. Diese Sicherungsinstrumente kdnnen somit bei diesem
Bebauungsplan nicht angewandt werden.

1.7 Aufstellungsverfahren

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung mit
Schreiben vom 17.05.2021

Mitteilung der Ziele und Grundséatze der Raumordnung mit Schreiben vom 15.06.2021

Friihzeitige Beteiligung der Behorden, TOB und Nachbargemeinden mit
Schreiben vom 17.05.2021

Beschluss des Bau- und Vergabeausschusses zum Entwurf und zur
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes vom 04.04.2022

Offentliche Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses und der 6ffentlichen

Auslegung durch Abdruck im Amtsblatt der Stadt Jessen (Elster) vom 27.04.2022
Mitteilung/Beteiligung der Behorden, TOB und Nachbargemeinden geman §

4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 28.04.2022
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes 05.05.22 - 08.06.22
Beschluss des Stadtrates zur Abwagung und Satzung vom 27.09.2022
Mitteilung des Abwagungsergebnisses mit Schreiben vom 29.09.2022

Offentliche Bekanntmachung des Bebauungsplans im Amtsblatt der Stadt
Jessen (Elster) vom 26.10.2022

2 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) geandert
worden ist

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist

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

Gesetzliche Grundlagen bilden:

3.1 Landesentwicklungsplan

- Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23. April 2015, geéndert durch
88 1 und 2 des Gesetzes vom 30. Oktober 2017 (GVBI. LSA S. 203)

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

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

3.2Regionalplan

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

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

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

Nachweis des Bedarfs

Die Flachen im Bebauungsplan Nr. 2 befinden sich in Privatbesitz, sodass ein Umverlegungsverfahren
notwendig ware. Des Weiteren ist das Baugebiet nicht gesamthaft erschlossen. Der Stadt Jessen
stehen in den kommenden Jahren dafir keine Haushaltsmittel zur Verfigung (Konsolidierung). Der
Beschluss zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 2 wurde am 04.04.2022 gefasst.

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

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

Der rechtskraftige Bebauungsplan V34 ,Am Damm® stellt ca. 0,5 ha (max. 6 Bauplatze) reine
Wohnbauplatze  eines  privaten  Vorhabentragers  zur  Verflgung. Mit  vorliegendem
Angebotsbebauungsplan werden ca. 0,47 ha fir zukunftige Wohn- und Arbeitsplatze i. S. eines
allgemeinen Wohngebietes seitens der Stadt zur Verflgung gestellt. Insgesamt entspricht das einer
Eigenentwicklungsoption von ca. 1,0 ha pro 500 Einwohner.

Des Weiteren bestehen fir diese Wohngrundstiicke bereits Kaufinteressenten. Der Standort
beansprucht keine neuen InfrastrukturmaRnahmen. Uber vorhandene Innenbereichspotentiale oder
leerstehende Gebaude verfugt die Stadt nicht. Die im Innenbereich vorhandenen Potentiale befinden
sich in Privateigentum. Bestrebungen der Eigentimer, die Grundstiicke zu verduf3ern, bestehen nicht.

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

3.3Flachennutzungsplan
Die Stadt Jessen (Elster) verfugt Uber keinen Flachennutzungsplan fiir den OT Kléden.

3.4 Bebauungspléne
3.4.1 Bebauungsplan V 34 ,Wohnbebauung Am Damm®*

Der Bebauungsplan ist seit dem 23.02.2022 rechtskréaftig. Die ErschlieBung erfolgt mittels
stadtebaulichen Vertrags Uber einen privaten Investor.
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4 Schutzgebiete/Bergbau- und sonstige Abbaugebiete/Restriktionen

4.1 Schutzgebiete nach BNatSchG
Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz sind nicht betroffen.

4.2 Schutzgebiete nach WHG

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

Nach § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG gilt fir Risikogebiete auRRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
Folgendes: Bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Auf3enbereich sowie bei der Aufstellung,
Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen fir nach § 30 Abs. 1 und 2 oder nach § 34 BauGB zu
beurteilenden Gebieten sind insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde auf mégliche Altlastenverdachtsfldachen tberprift.
Es liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass flr das angrenzende Grundstiick Gemarkung Kloden, Flur 2,
Flurstiick 524 die Altlastenverdachtsflache ,Mdulldeponie Richtung Rettig“ im Altlastenkataster des
Landkreises Wittenberg archiviert ist. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei den
BaumalRnahmen die Altlastverdachtsflache mit angeschnitten wird, da die genaue Ausdehnung der
Milldeponie nicht bekannt ist.

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

Bodenschutz

Fur den Planungsraum wurde gemafR Bodenfunktionsbewertung, Stand November 2020, die
Bewertungsstufe 5 ermittelt. Die Stufe 5 kennzeichnet eine sehr hohe Funktionserfillung
(Ertragsfahigkeit, Naturndhe, Wasserhaushaltspotential). Des Weiteren zeigt die Archivbodenkarte,
dass Vorkommen seltener Bodenformen und Bodengesellschaften mdglich sind. Durch die Einstufung
von Teilflachen des Plangebietes in die Bewertungsstufe 5 plant der Bebauungsplan in eine
Ausnahme. Voraussetzung fur die Bewertung als Ausnahmefall ist die Aufhebung des
Bebauungsplans Nr. 2 ,Wohnungsbaugebiet — Mittelweg®.

Folgende Auflagen sind fir die Ausnahme zu erfillen:

- Der Versiegelungsgrad ist so gering wie méglich zu halten.

- Es missen Ausgleichsmaf3nahen, wie Baum-, Strauchpflanzungen u.a. auf den Grundstiicken
erfolgen. Mindestens eine Langsseite des Grundstlckes ist mit einem Griin-, Bluh- und/oder
Geholzstreifen zu bepflanzen.

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

- Zur Reduzierung des Versiegelungsgrads sind versickerungsfahige Beldage fur Parkplatze,
Zufahrten, Hofflachen und FuRwege zu verwenden.

- Der Oberboden Abtrag fiir die Bebauungen ist am Standort zu verwenden.

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

Die Hinweise und Auflagen werden beachtet.

4.4Bergbau- und sonstige Abbaugebiete
Quelle: Landesamt fir Geologie und Bergwesen LSA

Bergbau- und sonstige Abbaugebiete sind nicht betroffen.
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5 Ziel, Zweck und Auswirkungen der Planung

Mit Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Stadt die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Bereitstellung von Wohnbauplétzen herbeizufiuhren.

Allgemeines Ziel der Planung ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemall § 4
BauNVO. Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsraum der Gemeinde Kléden. In der Nachbarschaft
befinden sich Nutzungen entsprechend eines Allgemeinen Wohngebietes. Das Plangebiet liegt
vollstandig im Hochwasserrisikogebiet der Elbe mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQ200). Mit
Aufstellung des Bebauungsplans werden die Anforderungen zum Immissionsschutz hinsichtlich der
angrenzenden StralRen und gewerblichen oder landwirtschaftlichen Nutzungen untersucht und
bertcksichtigt, sodass keine Gefahr fiir das Schutzgut Mensch besteht. Des Weiteren werden die
durch die Planung verursachten Beeintrachtigungen in geschitzte Naturbestandteile und geschitzte
Pflanzen- und Tierarten untersucht und beriicksichtigt, sodass die 6kologische Funktion am Standort
nicht beeintrachtigt wird. Beachtet werden die bekannten Rechte der einzelnen Versorger.

6 Raum-und Nutzungskonzept

6.1 Planungskonzept

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

6.2 Stadtebauliches Konzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Grol3e von ca. 0,64 ha wird nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet gemaf? 8 4 BauNVO mit den dort
allgemein zulassigen Nutzungen festgelegt.
Nicht zugelassen werden:

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

- Anlagen fur kulturelle Zwecke

- ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemafi § 19 Abs. 1 BauNVO mit der Grundflachenzahl (GRZ)
0,4 und gemaR § 20 BauNVO die Zahl der Vollgeschosse |-l festgelegt. Eine Uberschreitung der GRZ
0,4 durch Nebenanlagen i. S. § 19 Abs. 4 BauNVO wird nicht zugelassen.

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgelegt und die Uberbaubare Grundstiicksflache mit einer
Baugrenze bestimmt.

Festgesetzt werden private Grinflachen mit Zweckbestimmung: Abstandsgriin (8 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB) entlang der Strafl3en. Die privaten Grunflachen sind von jeglicher Bebauung, Einfriedung und
Bepflanzung (ausgenommen Rasen) freizuhalten. Zugelassen werden Grundstuckszufahrten und
Pkw-Stellplatze, welche gepflastert werden durfen. Diese Festlegung begriindet sich in den dort
verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen.

Festgesetzt werden Malnahmen zur Vermeidung von Hochwasserschaden (8 9 Abs. 1 Nr. 16¢
BauGB): sichere Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen und hochwasserangepasste
Medieneinfiihrung.

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

Aus stadtebaulichen Grunden werden Anpflanzungen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen innerhalb der nicht Gberbaubaren Baugrundstiicksflachen (& 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
sowie die Erhaltung der geschitzten Alleebdume (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) festgesetzt. Nicht
zugelassen werden Kies- und Schottergarten.

Nachrichtlich Gibernommen (§ 9 Abs. 6 BauGB) werden:
- der gesetzliche Schutz der Alleebaume
- die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Flachen
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Vermerkt wird die Lage des Plangebietes im Hochwasserrisikogebiet.

6.3 Planerische Abwagung

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

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

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

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

MaR der baulichen Nutzung

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

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

Uberbaubare Grundstiicksflache

Da noch keine konkreten Projektplane vorliegen wird die Uberbaubare Grundstticksflache grof3zugig
mit einer Baugrenze abgegrenzt. Die Uberbaubare Grundstlcksflache bietet gentgend Flexibilitat zur
Anordnung der Gebaude auf dem Grundstick. Eine lageméaRige Ausweisung bzw.
GrolRenbeschreibung fir Nebenanlagen und Garagen wird deshalb auch nicht vorgenommen.

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

Lage des Plangebietes im Hochwasserrisikogebiet der Elbe

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

Des Weiteren liegen Ortschaften, Entwasserungsgraben und Geléandesenken zwischen Elbe und dem
Plangebiet, welche das HQextrem in der Intensitdt abschwachen. Das Hochwasserrisiko hat eine
geringe Wiederkehrwahrscheinlichkeit. Die Elbe ist eingedeicht, d. h. das Risiko besteht nur bei
Deichbruch.
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7 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.

7.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

7.1.1 Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach 8 4 Abs. 1i. V. m. 8 1 Abs. 9 BauNVO.

Zulassig sind Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 2 BauNVO:
1. Wohngebaude
2. Nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Nicht zul&ssig sind:
1. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaften
2. Anlagen fur kulturelle Zwecke
3. Betriebe und Anlagen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

7.1.2 Mal der baulichen Nutzung

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

7.2Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

7.2.1 Bauweise (8§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Die Bauweise ist nach § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.

7.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Festsetzungen der Baugrenzen nach § 23 Abs.
3 BauNVO bestimmt.

7.3Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Festgesetzt sind private Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Abstandsgrin®. In den
Abstandsgrinflachen sind jegliche Bebauungen, Einfriedungen und Bepflanzungen (aufRer Rasen)
nicht zugelassen. Zugelassen sind gepflasterte Grundstiickszufahrten und Pkw-Stellplatze.

7.4 Mallnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden (§ 9 Abs.
1 Nr. 16c BauGB)

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

7.5Nutzungsregelungen, MalBnahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

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

Innerhalb der in der Planzeichnung mit Planzeichen und M1 gekennzeichneten Fléache, ist eine 2-
reihige Strauch-/Baumhecke anzupflanzen. Zu verwenden sind standortheimische Pflanzenarten der
Pflanzliste (Anlage 1).
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MalRnahme 2 (M2) — Anlegen einer Gebischflache

Pro 1000 m? Grundstiicksflache sind mindestens 110 m? flachige Laubgehdlze innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache anzupflanzen. Zu verwenden sind standortheimische Pflanzenarten
der Pflanzliste (Anlage 1).

7.6 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot 1 (Pgl) — Anlegen einer Griinflache mit dezentraler Versickerungsanlage innerhalb
des Wohngebietes

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

Die Anlage von Kies- und Schottergarten ist nicht zulassig.

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

7.7Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

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

7.8 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

7.8.1 Geholzschutz

Die Alleebaume entlang der StrafRe sind gemaf § 21 NatSchG LSA geschiitzt. Eine Beseitigung oder
Zerstoérung ist gemal § 21 Abs. 1 Satz 2 NatSchG LSA verboten.

7.8.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastete Flachen

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

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

7.9Vermerk

7.9.1 Hochwasserrisikogebiet
Das Plangebiet liegt im Hochwasserrisikogebiet (HQextrem) der Elbe. Hier gilt 8 78b WHG.

7.10 Hinweis

7.10.1 Immissionsschutz

Im Plangebiet sind zeitweise Gerliche von den angrenzenden Tierhaltungen trotz Einhalten der
Immissionsrichtwerte moglich.

7.10.2 Bodenschutz

Werden bei Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen festgestellt, so ist die untere
Abfall- und Bodenschutzbehtérde des Landkreises Wittenberg gemaR 8§ 3 Bodenschutz-
Ausfiihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA) unverziglich zu informieren.
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8 Malnahmen zur Verwirklichung

8.1ErschlieBung

8.1.1 StraRenverkehr
Das Plangebiet ist Uber die offentliche Stra3e ,An der Ziegelei* zu erreichen.

Baulasttrager ist: Stadt Jessen
Schlostrale 11
06917 Jessen

8.1.2 Energieversorgung

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

Der Ubergebene Leitungsbestandsplan wird als Anlage 4 in die Begriindung aufgenommen.

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

- Bebauungsplan inklusive Lageplan

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

- Beschreibung (Umfang, Zeitfenster, vorgesehener Ablauf der Erschlie3ung)
Daraus folgt der Abschluss einer ErschlieBungsvereinbarung zwischen der Mitnetz Strom und dem
ErschlieBungstrager.
Im Bereich der unterirdischen Anlagen ist Handschachtung erforderlich. Zu den Kabeln ist ein Abstand
von mindestens 0,40 m einzuhalten. Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen sind nach den geltenden
technischen und berufsgenossenschaftlichen Vorschriften sowie den anerkannten Regeln der Technik
auszufiihren. Die Bedarfsanmeldung ist bei der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH,
Standort Kolkwitz, Annahofer Graben 1-3 in 03099 Kolkwitz einzureichen.
Auf den gemaR BauGB § 9 Absatz 1 Ziffern 12, 13 und 21 im Bebauungsplan festgeschriebenen
Flachen dirfen Bauwerke nicht errichtet, die Versorgungsanlagen durch B&aume, Straucher sowie
Arbeiten jeglicher Art nicht gefahrdet und Bau-, Betrieb- und Instandhaltungsarbeiten (einschl. der
Arbeitsfahrzeuge) nicht behindert werden.
Bauliche Veranderungen und PflanzmaRnahmen sind gesondert bei der Mitteldeutschen
Netzgesellschaft Strom mbH zur Stellungnahme einzureichen.
Sollten Anderungen der Leitungen/Anlagen notwendig werden, so richtet sich die Kostentragung nach
den bestehenden Vertragen bzw. sonstigen Regelungen. Ein entsprechender Auftrag ist durch den
Verursacher der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH, Muihlberger StralBe 2-4 in 04895
Falkenberg/Elster zu erteilen.

8.1.3 Trinkwasserversorgung / Abwasserentsorgung

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

Die Ubergebenen Leitungsbestandsplane werden als Anlage 5 in die Begriindung aufgenommen.
Hinweise des Rechtstragers:

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

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

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

Hinweise fiir die Umsetzung der Planung:

Die Zugangspunkte an den Schmutzwasserfreispiegelkanal DN 200 (Aufbruch/Querung der
Kreisstralle ,An der Ziegelei) - fur die Errichtung der Schmutzwasseranschlusskandle - um die
geplanten Wohngrundstiicke schmutzwasserseitig zu entsorgen, missen nach Absprache mit dem
Landkreis Wittenberg (Kreisstral3enbauamt) eine Mindestdeckung von 1,00 m erreichen. Das ist bei
der weiteren Planung/Einteilung der geplanten Wohngrundstiicke zu beachten.

Im Antragsverfahren (fur jedes der geplanten Wohngrundstiicke einen Antrag), § 13 Anschlussantrag
der Wasserversorgungssatzung und 8 7 Entwéasserungsantrag der
Schmutzwasserbeseitigungssatzung des WAZV - erhélt jedes der geplanten Wohngrundstiicke nach
Antragseingang- und bestatigten Kostenvoranschlag einen Hausanschluss fur Trink- und
Schmutzwasser. Fir die Anbindung des Baugebietes an die zentrale Schmutzwasserentsorgung und
an die Trinkwasserversorgung wird laut der Satzung des WAZV ein einmaliger Flachenbeitrag
erhoben. Die im Entwurf des Bebauungsplanes ausgewiesene Geschosszahl wird in die
Berechnungen einflieRen. Die Flachenbeitrdge werden nach Festlegung der Flachen ausgewiesen.
AbschlieRend bittet der WAZV die Stadt Jessen (Elster) als ErschlieBungstrager darum, vor der
Vermessung/Erstellen des Parzellierungsplans Kontakt zum WAZV (Abt. Grundstiickswesen) - fir
eine Grundbuchrechtliche Sicherung der besagten Ver- und Entsorgungsanlagen die sich auf dem
Flurstiick 568 der Flur 2 befinden, aufzunehmen.

8.1.4 Fernsprechversorgung

Rechtstrager ist: Deutsche Telekom
Technik GmbH
Kaiserslauterer Stral3e 75
06128 Halle / Saale

Beruihrungspunkte mit Telekommunikationslinien ergeben sich nicht. Eine Versorgung des
Wohngebietes mit Telekommunikationsstruktur ist moglich.

Hinweis:
Bei Beauftragung eines Hausanschlusses ist die zugewiesene Hausnummer anzugeben.

8.1.5 Erdgasversorgung

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

Der Ort Kldden ist nicht mit Erdgas versorgt.

8.1.6 Niederschlagswasserentsorgung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird dezentral zur Versickerung gebracht bzw. zur
Bewadasserung genutzt.
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8.1.7 Loschwasser

Zustandig ist: Stadt Jessen
Schlof3stralRe 11
06917 Jessen (Elster)

Die benétigten Loschwasserentnahmestellen dirfen nicht weiter als 300m von einem Objekt entfernt
sein (in Schlauchlange gemessen). Der nadchste Feuerléschbrunnen mit der bendtigten Leistung
befindet sich am Plangebiet an der Anbindung der Stral3e ,An der Ziegelei“/ ,An den Linden® mit einer
Leistung von 895 I/min.

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes ist gegeben.

8.1.8 Abfallbeseitigung

Zusténdig ist: Brantner Deutschland GmbH
Grol3korgaer Landstr. 4
06917 Jessen (Elster), OT Schweinitz

Fir den Bereich des Plangebietes besteht Anschluss- und Benutzungszwang an das o6ffentliche
Abfallentsorgungssystem. Der anfallende Hausmill sowie hausmdllahnliche Gewerbeabfélle zur
Beseitigung, sind dem o6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager geman der Abfallentsorgungssatzung
des Landkreises Wittenberg zu tberlassen.

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

8.1.9 Hinweise der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

8.1.9.1 Immissionen durch Heizungsanlagen (Landkreis Wittenberg,
Immissionsschutzbehdrde)

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

8.1.9.2 Baugrund / Versickerungsfahigkeit (Landesamt fiir Geologie und Bergwesen)

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

8.1.9.3 Immissionen aus angrenzenden Tierhaltungen (Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt,
Ref. Immissionsschutz)

Im Plangebiet sind zeitweise Gerliche von den angrenzenden Tierhaltungen trotz Einhaltung der
Immissionsrichtwerte mdglich.

8.1.9.4 Artenschutz (Landkreis Wittenberg, untere Naturschutzbehdérde)

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

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

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten 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,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie oder
ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

8.1.9.5 Immissionen durch Heizanlagen der Bebauung (Landkreis Wittenberg, untere
Immissionsschutzbehdérde)

Bei der zukiinftigen Bebauung der Plangebietsflache sind nachfolgende Anforderungen hinsichtlich

Immissionsschutzes zu beachten:

- Davon Warmepumpen Schallemissionen ausgehen kdnnen, sind insbesondere die vom Hersteller
vorgegebenen Planungshinweise und Aufstellbedingungen zu beachten.

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

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

- Die Warmepumpen sind in einem maximalen Abstand zu und abgewandt von schitzenswerten
Immissionsorten in der Nachbarschaft, wie Schlaf- und Wohnrdumen oder Auf3enwohnbereichen
wie Terrassen und Balkonen, so aufzustellen, dass die gebietscharakteristischen
Immissionsrichtwerte jederzeit eingehalten werden.

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

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

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

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

Bei der Errichtung und dem Betrieb einer Ublichen Heizungsanlage fir eine Einzel- und
Doppelhausbebauung handelt es sich in der Regel, um eine nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) nicht genehmigungsbediirftigen Anlage und unterliegt daher den
Vorschriften der 88 22 und 23i. V. m. § 3 Abs. 6 BImSchG.
Danach sind nicht genehmigungsbedurftige Anlagen gem. § 22 Abs. 1 so zu errichten und zu
betreiben, dass
1. schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik
vermeidbar sind,
2. nach dem Stand der Technik unvermeidbare schéadliche Umwelteinwirkungen auf ein
Mindestmald beschrankt werden und
3. die beim Betrieb der Anlagen entstehenden Abfélle ordnungsgeman beseitigt werden kdnnen.

9 Flachenbilanz

Innerhalb des Plangebietes werden folgende Flachen festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 4.730 m?
Private Grunflache ,Abstandsgrin® 1.677 m2
Gesamt. 6.407 m?
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10 Beschreibung und Bewertung der planbezogenen Auswirkungen

Zu den wichtigsten zu berlcksichtigten Belangen zahlen neben den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Belange des Immissionsschutzes, des Umweltschutzes
einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 BauGB).

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung wegen eines VerstoRes gegen die artenschutzrechtlichen Verbote
(Zugriffsverbote gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG fur die ,besonders und streng geschitzten Arten“) oder
wegen Beeintrachtigungen europdischer Schutzgebiete (Natura 2000-Gebiete sowie Vogelschutz-
bzw. SPA-Gebiete) scheitern muss, ist unzulassig bzw. unwirksam, weil er nicht umgesetzt werden
kann. Die Fragen des Arten- und Biotopschutzes lassen sich durch die gemeindliche Abwagung nicht
Uberwinden.

Die Verbote der 88 30 und 44 BNatSchG wenden sich an die konkreten Bauvorhaben und sind erst
auf dieser Ebene abschlieRend beurteilungsfahig und l6sbar.

Im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes ist zu prifen, ob der Vollzug des B-Plans im Hinblick
auf die Verbotstatbestande der 88 30 und 44 BNatSchG mdglich ist. Um eine sachgeméfe Aussage
Uber eventuell schutzwirdige floristische und faunistische Bestandselemente der Vorhabenflache
treffen zu kdnnen, wird eine Artenschutzrelevanzprifung durchgefuhrt.

10.1 Ubergeordnete Planungen, die fur die Beurteilung der zu berticksichtigenden
Belange herangezogen wurden

Regionale Planungsgemeinschaften — Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (2018/2019)

Der Regionale Entwicklungsplan (REP) der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (ABW) setzt
sich mit Inhalten der Raumstrukturierung, Standortpotenziale, technischen Infrastruktur und
Freiraumstruktur auseinander. Er wurde 2018 durch die oberste Landesentwicklungsbehorde
genehmigt und durch Beschliisse 2018/2019 beschlossen.

Folgende Anmerkungen gelten, laut Kartenmaterial des REP ABW, fir die vorliegende Planung:

- Z 25: Vorranggebiet* fur Wassergewinnung: ,Kléden / Elbaue® (LEP-LSA Ziel 142 Nr. VII, REP
A-B-W Ziel 25 Nr. VIII)

*Vorranggebiete fur Wassergewinnung sind Gebiete mit herausragender Bedeutung fur die Sicherung
der offentlichen Trinkwasserversorgung. Planungen und MalRnahmen, die mit diesem Ziel nicht
vereinbar sind, sind unzulassig.

Mit der Planung besteht kein Zielversto3, da gemal LEP-LSA Nr. 4 Ortslagen von Vorrang- und
Vorbehaltsgebietsfestlegungen ausgenommen sind.

Okologisches Verbundsystem in Sachsen-Anhalt (2010)

Ein wesentliches Instrument zur Bewahrung der Arten- und Lebensraumvielfalt sowie generell zur
Sicherung der Biodiversitdt sind Biotopverbundkonzepte. Eine landesweite Planung mit
mafistabsgerechter Darstellung der Uberregional-landesweit bedeutsamen Bestandteile des
Biotopverbundes (Verbundeinheiten) liegt fur Sachsen-Anhalt liegt vor. Mit der Planung des
,Okologischen Verbundsystems des Landes Sachsen-Anhalt‘ verfiigt Sachsen-Anhalt (iber eine
Fachplanung des Naturschutzes auf der regionalen Ebene der Landkreise im MaRstab 1:50.000 im
Planungszeitraum von 1997-2006.

Die Biotopverbundplanung bemerkt fur den Planungsbereich:

o Er befindet sich auRerhalb des Biotopverbundsystems

e Er befindet sich in einem geografischen Raum mit 30-50 % Anteil von
Biotopverbundflachen

e Er berthrt keine Gebiete mit naturschutzrechtlichen Schutzausweisungen oder deren
innehabenden Biotopflachen

e Die Planflache ist nicht von uUberregionaler oder regionaler Bedeutung fir den
Biotopverbund

Der Planumsetzung steht kein Biotopverbunds-Zielkonzept oder zugehérige Mal3Bhahmen entgegen.
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Baumschutzsatzung der Stadt Jessen (Elster) 2013

Wegen der Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes, fiur die
Belebung, Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes und zur Abwehr schéadlicher
Einwirkungen wird der Baumbestand (Nadel- und Laubb&ume) innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der Bebauungsplane der Stadt Jessen (Elster)
als geschutzter Landschaftsbestandteil nach MaRRgabe dieser Satzung geschitzt, soweit nicht
besondere Schutzvorschriften bestehen.

Die Satzung erfasst auch die im AuBenbereich vorhandenen sichtbar eingefriedeten
Wohngrundstiicke und Kleingéarten. Geschiitzte Gehdlze nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Jessen (Elster) sind:

1. Baume, deren Stammumfang in einer Hohe von 100 cm Uber dem Erdboden mindestens 60
cm betragt. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, so ist der Stammumfang unmittelbar
unter dem Kronenansatz dem Kronenansatz mafRgebend.

2. Mehrstammige Baume, deren Summe der Stammumfénge 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 die Satzung fallen:

Obstbaume in Klein-, Siedlungs- und Hausgarten sowie Plantagen

Walnussbaume

Baume in Einzelgéarten von Kleingartenanlagen nach § 1 Bundeskleingartengesetz

Kiefern, fichten, Tannen, Birken, Pappeln und Koniferen in sichtbar umfriedeten Grundstiicken
(Bundeskleingartengesetz; - Kiefern, Fichten, Tannen, Birken, Pappeln und Koniferen in
sichtbar umfriedeten Grundstticken.

A

Im Plangebiet befinden sich einseitige Baumreihen / Alleen entlang der Strafen. Diese unterliegen
dem Schutz des § 21 NatSchG LSA. Die Beseitigung oder Beschadigung der geschitzten Eichen ist
gemall § 21 Abs. 1 Satz 2 NatSchG LSA verboten. In vorliegender Planung sind die Eichen zum
Erhalt festgesetzt. Der gesetzliche Schutz wurde nachrichtlich aufgenommen.

10.2 Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren. Die
Voraussetzungen dafir werden erfillt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8 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. 8 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Demzufolge
besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féallen des § 13a und b Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig. In vorliegender Planung
wird aufgrund der Bodenwertstufe 5 in eine Ausnahme hineingeplant. Deshalb ist der unvermeidbare
Eingriff in die Schutzguter Boden, Natur und Landschaft auszugleichen.

10.3 Zu bertcksichtigende Schutzguter

10.3.1 Schutzgut Mensch

Verkehrslarm

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) betragen fir Allgemeine
Wohngebiete 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Die Verkehrsbelegungszahlen auf der Stral3e ,An
der Ziegelei“ und auf der Stral3e ,An den Linden“ sind gering. Hier erfolgt der Ziel- und Quellverkehr
hauptsachlich durch die Anrainer. Die StraBe ,An den Linden“ fungiert jedoch als Zubringer der
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BundesstraBe B187, wodurch ein etwas hoherer Verkehr erwartet werden konnte. In der
unmittelbaren Umgebung des geplanten Wohngebietes befinden sich ebenfalls Wohnh&user.

Es ist davon auszugehen, dass der StraBenverkehr auf der Stral’e ,An der Ziegelei“ und ,An den
Linden“ fur den bestehenden Ortsteil Kléden schalltechnisch vertraglich ist. Daher kann aus
schalltechnischer Sicht gegeniiber dem Plangebiet ebenso von einer Vertraglichkeit ausgegangen
werden.

Durch die geplanten ca. 3-4 Baugrundsticke ist zwar von einer geringen Zunahme des Verkehrs
auszugehen, eine signifikante Erhdhung ist aber nicht zu erwarten.

Gewerbeimmissionen
In der nadheren Umgebung des geplanten Wohngebietes befinden sich keine gréReren
Gewerbebetriebe, welche nach Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungsbeddrftig waren.

Immissionen aus der angrenzenden Tierhaltung

GeméalR Beschreibung Kap. 1.4.1 konnen von der ca. 250 m entfernten Rinderanlage
Geruchsbeeintrachtigungen auftreten. Nach Erfahrungswerten (Quelle: Geruchsfahnenbegehungen
an Rinderstéallen der TU Minchen — Weihenstephan) ist davon auszugehen, dass der Rindergeruch
nur bis zu einer Entfernung von 30 m wahrnehmbar ist.

Nicht géanzlich auszuschlieBen sind zeitlich begrenzte und witterungsabhangige Gerliche trotz
Einhaltung der gesetzlichen Geruchsimmissionsrichtwerte.

10.3.2 Schutzgut naturschutzrelevante Gebietsausweisungen

Das Planungsgebiet ist nicht von naturschutzrelevanten Ausweisungen im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) oder der Landschaftspflege betroffen. Es befindet sich jedoch
in einem, gem. Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), festgelegten Hochwasserrisikogebiet HQ200. Die in
der Nahe liegenden Schutzgebiete sind in Tabelle 1 dargestellt.

Tabelle 1: Schutzgebiete in der Nahe des Vorhabenflache

Schutzgebietsstatus | Name Entfernung von
Vorhabengebiet in m

NSG L,RiR* ca. 1.100 sudlich

Biosphérenreservat ,Flusslandschaft Elbe* ca. 750 westlich

LSG ,Elbetal - zwischen Elster und Sachau*® ca. 750 westlich

WHG Hochwasserrisikogebiet HQextrem der Elbe innerhalb

WHG Hochwasserrisikogebiet HQ100 der Elbe ca. 800 m westlich

Die Planflache liegt im Hochwasserrisikogebiet der Elbe, welches bei einem Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit HQextrem, ohne Berilicksichtigung von Hochwasserschutzanlagen, iberschwemmt
werden wurde. Die Wasserpegelstande wirden hier eine Héhe von 0,5-2 m Uber dem Grund
annehmen. Um das Schadenspotenzial im besiedelten Bereich zu mindern werden am
Plangebietsstandort hochwasser-unempfindliche Bau- und Lagerungsformen festgelegt.

Erhebliche Beeintrachtigungen der in der Umgebung liegenden Schutzgebiete sind aufgrund
der Charakteristik des Bebauungsplans auszuschliel3en.

10.3.3 Schutzgut Biotopstrukturen

Der Planungsraum liegt in innerdrtlicher Lage. Die Einschatzung der Biotoptyp-Wertigkeit erfolgte
nach dem Bewertungsmodell von Sachsen-Anhalt in der gultigen Fassung. Die Gesamtflache bzw.
Wert (C) berechnet sich nach dem vergebenen Wert (A) des Biotoptyps und der Bestandsflache (B).
Innerhalb des Plangebietes befinden sich die in der Tabelle 2 aufgefiihrten Biotoptypen, dargestellt
auch in einer Biotopkarte Anlage 2.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Bestandsflachen der Biotopverbundplanung des Landes Sachsen-
Anhalt. Es befindet sich ebenso wenig an oder in Biotop-Entwicklungsflachen oder berihrt deren
zugehorige MalRnahmen. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gegenwartigen Biotoptypen
wurden in einem Kartierungsgang erfasst. Grundlage fir die Einordnung der Biotoptypen der
Vorhabenflache ist die BIOTOPTYPENRICHTLINIE DES LANDES SACHSEN-ANHALT (1998). Die Begehung
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des Untersuchungsgebietes ergab keinen schiitzenswerten oder schwer regenerierbaren
Biotoptypbestand im Plangebiet.

Tabelle 2: Beschreibung und Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet

Code/Biotoptyp Biotopwert | Flache (B) | Gesamt
(A) in m2 (C=AxB)
GSX Devastiertes Griinland 6 6.147 36.882
HED Gehdlzflache 13 260 3.380
HHB Baumreihe aus heimischen Geholzen 16 15 Baume 240
Summe 6.407 m? 40.502

Das Grinland bietet, abgesehen von den Waldgehdlzen im nordéstlichen Teil der Planflache, an sich
keine strukturbildenden oder habitatschaffende Landschaftselemente.

Die Gehdlzflache besteht aus Robinien / Pflaumengehdlzen und unterliegt nicht den Bestimmungen
der Baumschutzsatzung der Stadt Jessen (Elster). Die Grunlandflache wird beweidet. Die Baumreihen
bestehen aus 12 Eichen und 3 Winter-Linden, welche gesetzlich geschiitzt sind. Der gesetzliche
Schutz der Baumreihen wird in der Planung nachrichtlich aufgenommen und die Gehdlze werden zum
Erhalt festgesetzt.

10.3.4 Schutzgut Pflanzen

Im Planungsraum wurden gesetzlich geschitzte Gehdlze durch einen Kartierungsgang erfasst (s.
Tabelle 3).

Tabelle 3: geschitzte Gehdlze im Plangebiet

Baum | Baumart Kronen- Stamman- | Stammumfang
Nr. durchmesser in | zahl (cm)in 1m Héhe
m

1 Eiche (Quercus spec.) 6,5 1 30

2 Eiche (Quercus spec.) 6,5 1 30

3 Eiche (Quercus spec.) 6,5 1 30

4 Eiche (Quercus spec.) 6,5 1 30

5 Eiche (Quercus spec.) 6,5 1 30

6 Eiche (Quercus spec.) 6,5 1 30

7 Eiche (Quercus spec.) 6,5 1 30

8 Eiche (Quercus spec.) 6,5 1 30

9 Eiche (Quercus spec.) 6,5 1 30

10 Eiche (Quercus spec.) 50 1 30

11 Eiche (Quercus spec.) 5,0 1 30

12 Eiche (Quercus spec.) 5,0 1 30

13 Winter-Linde (Tilia cordata) | 6,5 1 30

14 Winter-Linde (Tilia cordata) | 5,0 1 20

15 Winter-Linde (Tilia cordata) | 6,0 1 30

10.3.5 Schutzgut Tiere

Das faunistische Arteninventar innerhalb des Plangebietes wurde durch Dr. U. Zuppke, Lutherstadt
Wittenberg im Mai 2021 ermittelt (s. Anlage 3 der Begriindung).

Das Plangebiet wurde zum Zeitpunkt der Begehung Anfang April 2021 als Weideflache vorgefunden.
Die Grasbestdnde der Koppel waren kurz gefressen und zertreten. Aufgrund dieses devastierten
Zustandes der Planflache sind keine Brutvégel oder Reptilien zu erwarten. Lediglich Stare, Krdhen
und Elstern suchen Nahrung auf der Koppel. Deshalb wurden fur das Vorhaben abweichend von
den standardmagigen Vorgaben des DDA nur 2 Begehungen durchgefuhrt.

Brutvogel

- 09.04.2021 (12.30-14.30 Uhr): um 10°C, sonnig mit Schleierwolken, mafiger W-Wind
- 25.05.2021 (09.00 -11.00 Uhr): 12 - 13°C, wechselnd bewdlkt, trocken, mafiiger SW-Wind
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Bei diesen Begehungen wurde nur in den Randbereichen und auf den Straenbdumen das
Vorkommen folgender Vogelarten festgestellt:

Ringeltaube (Columba palumbus)

Nebelkréahe (Corvus cornix)

Rauchschwalbe (Hirundo rustica)

Kohlmeise (Parus major)

Star (Sturnus vulgaris)

Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros)

Amsel (Turdus merula)

Elster (Pica pica)

. Eichelhaher (Garrulus glandarius)

Die meisten dieser Arten flogen kurzzeitig zur Nahrungssuche auf die Planungsflache.

Auf den Hausgrundstiicken auf den gegenuberliegenden Stralenseiten hielten sich Haussperlinge
(Passer domesticus) auf, im noérdlich angrenzenden Mischwald konnten Buntspecht (Dendrocopos
major), Kuckuck (Cuculus canorus), Buchfink (Fringilla coelebs), Kleiber (Sitta europaea),
Moénchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla) und Singdrossel (Turdus philomelos) nahrungssuchend bzw.
singend festgestellt werden. Aus dem Wald kommend (wo sie vermutlich briten), kreisten in
Abstanden Rotmilan (Milvus milvus) und Schwarzmilan (Milvus migrans) lber dem Gelande.

©CONOGOrWNE

Reptilien

Die StraRenrander und der nérdliche Randbereich wurden zweimal in der Mittagszeit der beiden Tage
(09.04. und 25.05.2021) nach Reptilien abgesucht. Es konnte keine Art gefunden werden. Es muss
angenommen werden, dass dort keine Reptilien, insbesondere Zauneidechsen vorkommen, zumal
das Hufgetrappel der Pferde und das standige Begehen der Hundebesitzer mit ihren Hunden die
erschitterungsempfindlichen Eidechsen stdéren wirden.

Im Ergebnis der 6kologischen Erfassung zum Bebauungsplan ist davon auszugehen, dass mit
Durchfihrung der geplanten Bauvorhaben keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG
Zu erwarten sind.

10.3.6 Schutzgut Boden

Geologie
Das Plangebiet befindet sich im NaturgroRraum des ,Norddeutschen Tieflands®. Geomorphologisch ist

die Vorhabenflache in diesem breiten und zentralen Abschnitt des Elbtals gepragt durch die
Herausbildung méachtiger Schmelzwasserabfliisse aufgrund der Gletscherrandlage wéahrend der
Saale-Eiszeit. In diesem Landschaftsabschnitt entstand dadurch das Lausitzer-Magdeburger
Urstromtal, dass sich im Aller-Ohre-Urstromtal fortsetzt. Auf den flachenhaft sedimentierten Talsanden
des Urstromtals entwasserten die Gletscherwasser und die Elbe tiefte sich in die
Landschaftsoberflache. Seit der Saalekaltzeit gestaltet und pragt der Fluss sowie seine zugehdrigen
Tal-, Niederungs- und Flussauenbereiche verschiedene Landschaften und Okosysteme. Im Gebiet
von Kléden und somit auch dem Plangebiet wurden vorwiegend pleistozane bis holozane Sedimente
abgelagert mit Korngréf3en vorwiegend von feinem bis grobkérnigen Sand bis Kies sowie z. T. Schluff
(HUEK250, Geoviewer). In Kléden sind keine Geotope vorhanden.

Boden

Der Oberboden der Vorhabenfliche besteht zum Uberwiegenden Teil aus Lehmsand.
Charakteristische Bodentypen, die sich aufgrund der geologischen Ausgangssituation an diesem
Standort entwickeln konnten, sind Uberwiegend Regosole bis Podsole aus Flugsand. Gering
verbreiteter sind Regosole bis Podsole aus Flugsand iber Niederungssand (BOART 100008,
Geoviewer). Die Durchlassigkeit wird in der HUEK250 mit mittel, KI. 3 (>1E-4 - 1E-3) angeben.
Altlastenverdachtsflachen sind nicht registriert.

Die untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Wittenberg weist daraufhin, dass auf
dem angrenzenden Grundstick 524, Flur 2, eine Altlastenverdachtsflache ,Mulldeponie Richtung
Rettig® im Altlastenkataster registriert ist. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei
BaumaRnahmen die Altlastenverdachtsflache mit angeschnitten wird, da die genaue Ausdehnung der
Deponie nicht bekannt ist.
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Das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen weist daraufhin, dass im Plangebiet hauptsachlich im
zentralen und nérdlichen Bereich bis zu einer Tiefe von 2,40 m unter Gelande bindige Auelehme und
darunter Sand / Kies vorzufinden sind. Der Grundwasserpegel lag im September 1985 bei 3,20 m
unter Gelande.

Das Amt fur Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten Anhalt benennt den Boden im Plangebiet als
Boden mit sehr geringem Ertragspotential. Des Weiteren als schwer bewirtschaftbar. Die Flache
unterliegt keinerlei Férderung.

Die untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Wittenberg stuft den Boden im
Plangebiet gemall Bodenfunktionshewertungsverfahren (November 2020) hinsichtlich Ertrags,
Naturndhe und Wasserhaushaltspotential mit hoher Funktionserfiillung — Wertstufe 5 — ein.

Der Bebauungsplan Nr. 56 plant somit in eine Ausnahme hinein. Als Voraussetzung fir eine
Ausnahme sind folgende Auflagen benannt:

- Der Versiegelungsgrad ist so gering wie mdglich zu halten.

- Es missen AusgleichsmalRnahen, wie Baum-, Strauchpflanzungen u.a. auf den Grundstiicken
erfolgen. Mindestens eine Langsseite des Grundstlickes ist mit einem Griin-, Bluh- und/oder
Geholzstreifen zu bepflanzen.

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

- Zur Reduzierung des Versiegelungsgrads sind versickerungsféhige Belage fur Parkplatze,
Zufahrten, Hofflachen und Ful3wege zu verwenden.

- Der Oberboden Abtrag fur die Bebauungen ist am Standort zu verwenden.

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

Bewertung der Auswirkungen
Der Boden im Plangebiet ist unversiegelt, jedoch durch die Nutzung als Pferdeweide anthropogen
Uberpragt. Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt. Die bindigen Oberbodenschichten
beeintréachtigen die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser. Das Ertragspotential ist sehr
gering. Aufgrund des vorbelasteten Zustandes der Plangebietsflachen waren auch keine besonders
geschutzten Pflanzen- und Tierarten vorzufinden.
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans kdnnen héchstens 1.892 m2 Boden versiegelt werden.
Durch Uberbauung / Versiegelung verlieren Béden nahezu vollstandig ihre Funktion im Naturhaushalt
als Lebensraum und Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, als
Bestandteil von Stoff- und Wasserkreislaufen sowie als Filter-, Puffer- und Umwandlungsmedium fir
Schadstoffe. Durch die Zerstérung des gewachsenen Bodenprofils geht auch die natur- und
kulturhistorische Archivfunktion des Bodens verloren. Das Plangebiet ist anthropogen vorbelastet.
Die zulassige Versiegelung des Bodens wird durch Festsetzung von nachfolgenden griinordnerischen
MaRnahmen kompensiert:

- Anlegen einer Strauch-/Baumhecke auf 500 m?2

- Anlegen einer Gebischflache auf 705 m2

Der Hinweis zur an das Plangebiet angrenzenden Mulldeponie wird wie folgt beachtet:

Auf dem Plandokument wird darauf hingewiesen, dass die untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde
des Landkreises Wittenberg gemald § 3 Bodenschutz- und Ausfiihrungsgesetz (BodSchAG LSA)
unverzuglich zu informieren ist, falls bei Erdarbeiten schadliche Bodenveranderungen festgestellt
werden.

10.3.7 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grund- und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
Wasserleitvermdgen, Grundwasseraufkommen und Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der
naturraumlichen Vorbedingungen als hoch einzustufen. Oberflachengewésser befinden sich nicht im
Plangebiet.

Die Vorbehaltsfestlegungen nach LEP-LSA und REP A-B-W gelten fiir das Plangebiet nicht.

Grundwasser

Durch die Versiegelung von zuvor unversiegelten Boden kann die Grundwasserneubildungsrate
reduziert werden. Der Boden im Plangebiet ist stark vorbelastet (vgl. Kap. 10.3.6 Schutzgut Boden).
Aufgrund der vorhandenen bindigen Oberbodenschichten bis zu einer Tiefe von 2,40 m unter Gelande
ist die Versickerung eingeschrankt.
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Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans kann das anfallende Niederschlagswasser durch
dezentrale Muldenversickerung i. V. m. Speicherung zur Bewasserung, vollstdndig vor Ort zur
Versickerung gebracht werden.

Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate gegeniiber dem Ursprungszustand sind nicht
anzunehmen. Auswirkungen auf Wasserschutzgebiete und Oberflichengewésser sind nicht zu
erwarten.

10.3.8 Schutzgut Klima und Luft

Sachsen-Anhalt ist klimatisch vom mitteleuropéischen Binnenklima beeinflusst und charakteristisch
eher trocken und warm. Durch klimatische Verénderungen ist im Jahrestrend von bspw. 1961-2011
eine allgemeine Temperaturzunahme um 0,5 bis 1,5°C festzustellen, welche sich weiterhin nach
tendenziell erhéhen wird. Generell nimmt in allen Jahreszeiten die Temperatur zu. Insbesondere im
Winter sind flachendeckende Zunahmen von 1,1°C bis 1,8°C zu beobachten (Ministerium fiir Umwelt,
Landwirtschaft und Energie). Die Niederschlagsentwicklung belduft sich im Jahresmittel auf ca. 600-
700 mm, was eine mittler Niederschlagsmenge darstellit.

Im mesoklimatischen Bereich der Elbaue kommt es zu vergleichsweise hoheren Spat- und
Frihfrostgefahrdung als in der entfernteren Umgebung. Zudem gibt es in der Auenniederung haufiger
Nebeltage. Die Windgeschwindigkeit im Bereich des Plangebiets liegt im Jahr bei durchschnittlich 3,4
bis 3,7 m/s 10 m Uber dem Grund, das offene Elbtal und die geringe Bebauung fordern hier den
Luftaustausch durch hohere mittlere Windgeschwindigkeiten. Das Plangebiet befindet sich an einem
lufthygienisch sehr sauberen Standort mit sehr geringen Feinstaub- und Luftschadstoffbelastungen
(SACHSEN-ANHALT VIEWER). Die lufthygienische Situation wird aufgrund fehlender industrieller und
gewerblicher Grof3emittenten im Bereich des Plangebiets hauptsachlich durch den Siedlungs-Kfz-
Verkehr bestimmt. Der Eintrag von Luftschadstoffen ist durch Kfz-Verkehr gering da die Siedlung nicht
von Bundes- und Landstral3en tangiert oder durchquert wird. Generell sind Niederungsgebiete der
Elbaue Kaltluftsammel- und Frischluft-Abflussgebiete. Die umliegenden Gebiete, so wie die Stadt
Jessen (Elster) und ihre Ortsteile sind dementsprechend Wirkungsraume, die durch diese
Frischluftzufuhr profitieren.

Auswirkungen

Mit der zulassigen Bebauung sind Erwarmungen und Luftverschmutzungen aus zusatzlichem Verkehr,
Bebauung und Wéarmeversorgungsanlagen zu erwarten.

Es ist davon auszugehen, dass die festgesetzten grinordnerischen MaRhahmen zur Reduzierung von
Schadstoffen und Filterung der Luft positiv zum Kleinklima beitragen. Die bestehenden klimatischen
Verhéltnisse andern sich nicht.

10.3.9 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in dem Naturraum ,Elbe-Mulde Tiefland* bzw. dem ,Elbe-Elster Tiefland®.
Die Areale, welche das Plangebiet eingrenzen, bestehen im aufReren Flussauenbereich der Elbe, aus
land- und forstwirtschaftlichen Flachen. Schon im 19. Jahrhundert wurden daher die Elbe und ihre
Nebenflisse durch strombegleitende Hochwasserschutzdamme reguliert. Das "Jessener Land" wird
durch die Schwarze Elster und die Auenlandschaften der Elbe begrenzt. Durch die leichten
Hugelformationen und die Niederungsnahe bietet die Region u. a. gunstige klimatische Bedingungen
zum Wein- und Obstanbau. Das Landschaftsbild, welches vom Plangebiet und dem Ortsteil ausgeht,
ist siedlungs- und vor allem landwirtschaftlich gepragt.

Die Landschaftsrdume um das Plangebiet sind durch Eigenheime und dorfliche Gehofte bestimmt.
Das Erscheinungsbild des Plangebietes bestimmen die Pferdekoppel mit stralBenbegleitenden Alleen.
Des Weiteren tragen die angrenzenden Ortsbebauungen und Strallen malgeblich zu dem
bestehenden Raumcharakter bei. Noérdlich des Plangebietes befindet sich Wald.

Auswirkungen

Die aus Landschaftsbildsicht wertvollen Bereiche — Alleen — sind gesetzlich geschiitzt und werden im
Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Zusétzlich werden im Bebauungsplan grinordnerische
MaRnahmen u. a. das Anpflanzen einer Strauch-/Baumhecke und Geblschflachen festgesetzt.

Das Orts- und Landschaftsbild mit seinen prédgenden Elementen wird durch das Vorhaben nicht
wesentlich verandert und beeintrachtigt.
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10.3.10Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Giiter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische Schétze darstellen und deren
Nutzbarkeit durch die Planung eingeschrankt werden kodnnte. Hinweise auf Bodendenkmale im
Bereich des Plangebietes liegen nicht vor.

Auswirkungen

Kultur- und Sachguter werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt, da sie sich nicht im
Wirkraum befinden. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten bodendenkmalrelevante Funde entdeckt
werden, ist der Eigentimer oder Nutzungsberechtigte des Grundstiickes aufgefordert, evtl. Funde von
archaologischen Denkmalen, gemaf § 9 (3) DenkmSchG LSA, zu melden.

11 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen. Im Besonderen sind auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 15 Abs. 1
BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geplante Bebauungen zu
beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln.

Die Bauleitplanung stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Nicht unbedingt
erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu
minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen soweit mdglich
innerhalb des Gebietes bzw. aul3erhalb des Gebietes durch geeignete Mallinahmen auszugleichen.

11.1 Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

Aus der Beschreibung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter ergeben sich Anforderungen
aufgrund von nachteiligen Umweltauswirkungen in den Bereichen:

- Beeintrachtigungen von Boden / Wasser durch Versiegelung

- Beeintrachtigungen von Landschaftsbild und Klima / Luft durch Bebauung und Nutzung

11.1.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

V1 - Begrenzung der Versiegelung
Zur Oberflachenbefestigung von Zufahrten, Parkplatzen, Hofflachen und Wege sind
versickerungsféhige Belage zu verwenden.

V2 — Schutz von Mutterboden
Der Oberboden ist fachgerecht abzutragen und auf geeignete Flachen zwischenzulagern und nach
Beendigung des Bauvorhabens innerhalb der Grundstiicksflache wieder einzubauen.

V3 - Niederschlagswasserversickerung
Das im Baugrundstick anfallende Niederschlagswasser ist Uber die neu anzulegende dezentrale
Versickerungsanlage (Pgl) vor Ort zur Versickerung zu bringen bzw. zur Bewasserung zu nutzen.

11.1.2 AusgleichsmalRnahmen

11.1.2.1 Berechnung des Eingriffs- und Ausgleichserfordernisses

Die Berechnung wird nach den Vorgaben der Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt durchgefuhrt.
Durch den Vergleich des Vor-Eingriffs-Zustandes mit dem Nach-Eingriffs-Zustand (Bilanzierung) wird
festgestellt, ob die durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffsfolgen durch Ausgleichs- und
ErsatzmaflRnahmen kompensiert werden kénnen.
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Die Biotope wurden entsprechend Anlage 2 ,Biotopkarte® erhoben und in Kap. 10.3.3 Tabelle 2
dargestellt und bewertet.

Gemal Kap. 10.3.3 Tabelle 2 hat die Plangebietsflache mit einer GréRe von 6.407 m2 einen
Bestandswert von 40.502 Wertpunkten.

11.1.2.2 Bilanz der geplanten Ausgleichsmallhahme

Tabelle 4: Ausgleichsbilanz MaBhahme M1

Bestand Kompensationsflache M1

Biotoptyp, Beschreibung / Bewertung s. Text Wert Flache m? | gesamt
Code A B C=AxB
GSX devastiertes Griunland 6 500 3.000
Planung Kompensationsflache M1

HHA Strauch- / Baumhecke aus heimischen Arten | 16 | 500 | 8.000

Tabelle 5: Ausgleichsbilanz MaRnhahme M2

Bestand Kompensationsflache M2

Biotoptyp, Beschreibung / Bewertung s. Text Wert Flache m? | gesamt
Code A B C=AxB
GSX devastiertes Grunland 6 705 4.230
Planung Kompensationsflache M2

HHB Gebiischflache aus heimischen Arten | 16 | 705 | 11.280

Tabelle 6: Ausgleichsbilanz Pflanzgebot 1 Pgl

Bestand Kompensationsfladche Pgl

Biotoptyp, Beschreibung / Bewertung s. Text Wert Flache m? | gesamt
Code A B C=AxB
GSX devastiertes Grunland 6 1.633 9.798
Planung Kompensationsflache Pgl

PYA Griinanlage (Beet, Rabatte, Mulde) | 6 | 1.633 | 9.798

Tabelle 7: Ausgleichsbilanz Pflanzgebot 2 Pg2

Bestand Kompensationsflache Pg2
Biotoptyp, Beschreibung / Bewertung s. Text Wert Flache m2 | gesamt
Code A B C=AxB
GSX devastiertes Grunland 6 1.677 10.062
Planung Kompensationsflache Pg2
GSB Scheerrasen | 7 | 1.677 | 11.739

Tabelle 8: Eingriffs- / Ausgleichshilanzierung gesamt

Planung

Biotoptyp Wert Flache m? | gesamt

Code A B C=AxB

BW bebaute Flachen devastiertes Griinland 0 1.892 -

PYA Grinanlage (Beet, Rabatte, Mulde) 6 1.633 9.798

HHB Baumreihe aus heimischen Arten 16 (15 Stick) 240

HHA Strauch- / Baumhecke aus heimischen Arten 16 500 8.000

GSB Scheerrasen 7 1.677 11.739

HHB Geblischflache aus heimischen Arten 16 705 11.280
6.407 41.057
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Auf der Plangebietsflache von ca. 6.407 m2 entsteht unter Berlicksichtigung der Pflanzgebote Pgl und
Pg2 sowie der Pflanzbindung Pb i. V. m. den Kompensationsmalinahmen M1 und M2 kein
Wertverlust.

11.1.2.3 Festsetzungen

a) Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

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

Entlang der westlichen Grundstucksgrenze ist auf einer 5,0 m breiten Flache eine 2-reihige
Strauch-/Baumhecke anzupflanzen und dauerhaft zu sichern. Zu verwenden sind
standortheimische Pflanzenarten der Pflanzliste (Anlage 1).

MaRnahme 2 (M2) — Anlegen einer Gebuschflédche

Pro 1.000 m2 Grundsticksflache sind mindestens 110 m2 mit Laubgehdlzen flachig
anzupflanzen und dauerhaft zu sichern. Zu verwenden sind standortheimische Pflanzenarten
der Pflanzliste (Anlage 1).

b) Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot 1 (Pgl) — Anlegen einer Griunfliche mit dezentraler Versickerungsanlage
innerhalb des Wohngebietes

Innerhalb des Wohngebietes sind in den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen dauerhafte
Bodenbedeckungen aus Rasen oder sonstigen Bepflanzungen sowie eine dezentrale
Versickerungsanlage (Schacht oder Mulden) fur Niederschlagswasser herzustellen. Die
Anlage von Kies- und Schottergérten ist nicht zulassig.

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

¢) Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die 15 gesetzlich geschiitzten Alleebdume sind zu erhalten.

12 Zusammenfassung der vorhabenbezogenen Auswirkprognose

Der Bebauungsplan Nr. 56 ,An der Ziegelei“ in Kléden beinhaltet die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes und einer privaten Griunflache. Die Flache ist Uber die o6ffentliche Stral3e ,An der
Ziegelei“ erschlossen.
Das Plangebiet ist ca. 0,64 ha gro3. Die Bo6éden im Plangebiet werden gemal
Bodenfunktionsbewertungsverfahren als Boden mit hoher Funktionserfillung — Wertstufe 5 —
eingestuft. Somit plant der Bebauungsplan Nr. 56 in eine Ausnahme hinein. Die Voraussetzungen fir
eine Ausnahme wurden beachtet.
Mit Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zur dauerhaften Versiegelung von Boden auf einer
Flache von hochstens 1.892 m2.
Eine Vermeidung und Minimierung des Eingriffs erfolgen durch:

- Begrenzung der Versiegelung

- Schutz des Mutterbodens

- Niederschlagsversickerung

Zur Kompensation fiur die unvermeidbaren Eingriffe werden folgende AusgleichsmaRnahmen im
Bebauungsplan festgesetzt:

- Anlegen einer Strauch-/Baumhecke (500 m?)

- Anlegen einer Geblschflache (705 m?)
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Aus stadteplanerischem Erfordernis werden folgende MalRBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt:
- Anlegen Grinflachen mit dezentraler Versickerungsanlage innerhalb des Wohngebietes
- Anpflanzungen innerhalb der privaten Abstandsgrunflache
- Erhalt der geschutzten Alleebdume

Mit den festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen werden die Beeintrachtigungen in das Schutzgut
Boden / Wasser, Landschaftsbild sowie Klima / Luft ausgeglichen.
Gemal okologischer Erfassung (Mai 2021, Anlage 3) sind Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht zu erwarten.
Im Ergebnis der umweltbezogenen Auswirkprognose wurde festgestellt, dass der Standort und das
Vorhaben im Sinne der umweltrechtlichen Vorschriften als vertraglich angesehen werden kénnen.
Hauptkriterien dabei sind:

- die Vorbelastung am Standort

- die Erhaltung der geschitzten Alleebdume

- die Neuanpflanzung von Strauch-/Baumhecke und Gebuschflache

- der geringe Eingriff in den Boden

Insgesamt wird festgestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 56 ,An der Ziegelei“ der Stadt Jessen

(Elster) im Ortsteil KlIoden den Zielen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gemaf § 1 Abs.
5 BauGB entspricht.
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13 Literatur / Planungsgrundlagen / Gesetze

AUSFUHRUNGSGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT ZUM BUNDES-BODENSCHUTZGESETZ
(Bodenschutz-Ausfiihrungsgesetz Sachsen-Anhalt - BodSchAG LSA)
Vom 2. April 2002, zuletzt am 5. Dezember 2019 durch § 8 geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
(GVBI. LSA S. 946)

BAUGESETzBUCH (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) geandert worden
ist

BAUMSCHUTZSATZUNG — Satzung zum Schutz, zur Erhaltung und Pflege des Baumbestandes in der
Stadt Jessen (Elster), Beschluss-Nr. 15/2013

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge&andert worden ist

BAUORDNUNG DES LANDES SACHSEN-ANHALT (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.
September 2013, in der derzeit gultigen Fassung

BIOTOPEN-RICHTLINIE DES LANDES SACHSEN-ANHALT, RdErl. des MU vom 5. 11. 1998 - 36.3/22470-1

BEWERTUNGSMODELL SACHSEN-ANHALT (2009, Wiederinkraftsetzen und Zweite Anderung), Ministerium
fur Landwirtschaft und Umwelt

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist

BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZ in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458) geandert
worden ist

BUNDES-BODENSCHUTZGESETZ (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist

BUNDES-BODENSCHUTZ- UND ALTLASTENVERORDNUNG vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt
durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau)

NATURSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT (NatSchG LSA) vom 10. Dezember 2010, letzte
berlcksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2019

(GVBI. LSA S. 346)

VERORDNUNG UBER ANLAGEN ZUM UMGANG MIT WASSERGEFAHRDENDEN STOFFEN (AwSV), Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vom 18. April 2017 (BGBI. | S. 905), die
durch Artikel 256 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

WASSERHAUSHALTSGESETZ (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901) geéndert worden ist

WASSERGESETZ FUR DAS LAND SACHSEN-ANHALT (WG LSA) vom 16. Méarz 2011, zuletzt gedndert durch
Artikel 21 des Gesetzes vom 7. Juli 2020 (GVBI. LSA S. 372, 374)
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WINDKARTEN ZUR MITTLEREN WINDGESCHWINDIGKEIT in Deutschland, Deutscher Wetterdienst (DWD),
Bezugszeitraum: 1981 bis 2000,
https://www.dwd.de/DE/leistungen/windkarten/deutschland und bundeslaender.html

KARTEN DES OKOLOGISCHES VERBUNDSYSTEMS des Landes Sachsen-Anhalt, 2010, Planung von
Biotopverbundsystemen

Gefertigt: ISP Ingenieurbiro Stadtplanung Diecke
Bad Liebenwerda, Juli 2022

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



