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1.0 Einleitung
1.1 Ausgangssituation, Planungsanlass und Zielstellung

Am 17.03.2015 fasste der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) den Beschluss Uber die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 49 ,,An den Obstplantagen“ (Beschluss-Nr. BA 02/2014). Der Beschluss ist am 03.04.2014
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 4,58 ha. Es befindet sich im &stlichen Teil der
Kernstadt Jessen (Elster), 6stlich der Altstadt, zwischen dem Kirschweg im Norden und der Alten Schweinitzer Stralle
im Siden.

Planungsrechtlich befindet sich das Plangebiet im AuRenbereich gemaR § 35 BauGB. Demzufolge ist die Aufstellung
des Bebauungsplans zur Schaffung von verbindlichem Baurecht erforderlich.

Der Bebauungsplan ist auf die Planung eines weiteren Wohngebietes fir die Errichtung von Einfamilienhdusern
ausgerichtet, um der anhaltenden Nachfrage nach Baugrundstiicken entsprechen zu kénnen.

Die Standortwahl folgt der vorbereitenden Bauleitplanung, wonach das in den 1990er Jahren erschlossene Baugebiet
»Kirschplantage“ in éstlicher Richtung erweitert werden soll.
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Abb. 1: Lage im Stadtgebiet

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

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes im Bauleitplanverfahren eine
Umweltprifung fur den Bebauungsplan durchzufthren. Zur Ermittlung und Bewertung des Eingriffs sowie der
Festlegung erforderlicher MaRnahmen zu deren Kompensation wird zum Bebauungsplan der Griinordnungsplan mit
Umweltprifung erarbeitet. Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden im Umweltbericht zusammengefasst, welcher
Bestandteil der Begriindung ist.
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1.2 Ubergeordnete Planungen
1.2.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) aus dem Jahr 2006 sowie der
Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010) beinhalten die Ziele und Grundséatze
der Raumordnung sowie der Landes- und Regionalplanung.

Am 14.12.2010 wurde die Verordnung lber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP LSA 2010) von der Landesregierung beschlossen. Diese Verordnung trat nach ihrer Verkiindung im
Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 11.03.2011 in Kraft.

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

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind im Landesentwicklungsplan sowie im Regionalplan
explizit keine Ausweisungen enthalten.

GemalR Beikarte 1 des LEP LSA 2010 liegt die Stadt Jessen (Elster) im landlichen Raum, innerhalb der (berregionalen
Entwicklungsachse von Bundes- und Landesbedeutung von Wittenberg in &stlicher Richtung. Entwicklungsachsen
sind durch eine Blindelung von Verkehrs- und technischer Infrastrukturtrassen und eine unterschiedlich dichte Folge
von Siedlungskonzentrationen gekennzeichnet. Diese Entwicklungsachse wird maRgeblich durch die Bundesstralle
187 bestimmt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem LEP LSA 2010
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LZur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der
Siedlungen entlang der Entwicklungsachsen ist die Siedlungsentwicklung auch hier in den Zentralen Orten zu
konzentrieren; bandartige Siedlungsentwicklungen sind zu vermeiden; ausreichende Freirdume sind zu erhalten.”
(Ziel der Raumordnung Z 18).

Sudlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erstrecken sich auflerhalb des Siedlungsbereiches ab der
Schwarzen Elster das Vorranggebiet fir Natur und Landschaft Nr. VIII. Elsteraue und Annaburger Heide sowie das
Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems Nr. 1. Teile der Annaburger Heide und des
Schwarze-Elster-Tals.

Im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) ist nordlich der Bundesstrale
ein Vorranggebiet fur die Rohstoffgewinnung (tonige Gesteine) X Jessen-Gorrenberg sowie sldlich der Schwarzen
Elster ein Vorranggebiet fur die Wassergewinnung festgelegt. Der eingedeichte Bereich der Schwarzen Elster ist als

Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz ausgewiesen.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem REP A-B-W
Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Ostlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans beinhaltet der Regionale Entwicklungsplan ein Vorbehaltsgebiet
zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems 8. Glucksburger Heide, welches sich von Norden nach Suden bis
zur Schwarzen Elster erstreckt.

Daruber hinaus ist der Sachliche Teilplan ,,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg*“ — STP DV (in Kraft getreten am 26.07.2014) fir die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung zu beachten. Dieser konkretisiert die Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur des Abschnitts 2 und zum Offentlichen Personennahverkehr geméaR Abschnitt 3.3.6 des LEP-ST
2010. Er hebt die Festlegungen in den Kapiteln 5.1 und 5.2 des REP A-B-W 2006 auf und setzt die Metropolregion
sowie die zentralen Orte in der Planungsregion neu fest.

Die Ortschaft Jessen ist als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums festgesetzt. Die raumliche
Abgrenzung des Grundzentrums wurde in Beikarte B.1 wie folgt vorgenommen:
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Abb. 4: Raumliche Abgrenzung Grundzentrum mit Teilfunktion Mittelzentrum Jessen (Elster), Sachlicher Teilplan
,Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, Beikarte B.1
Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 ,An den Obstplantagen” liegt innerhalb der rdumlichen Abgrenzung
des Grundzentrums mit Teilfunktion Mittelzentrum.

Folgende Erfordernisse der Raumordnung sind fiir das Plangebiet maBgebend bzw. zu beachten:
Ziel 1: Die rdumliche Abgrenzung der Mittelzentren in den Stddten:

Das Grundzentrum Jessen (Elster) lbernimmt gem. Ziel 38 LEP-ST 2010 aufgrund seiner rdumlichen Lage im
Siedlungsgefiige insbesondere aufgrund von Defiziten in der Erreichbarkeit eines Mittelzentrums fir die Bevélkerung
Teillfunktionen eines Mittelzentrums.

Ziel 2: Die rdumliche Abgrenzung des Grundzentrums mit Teilfunktion eines Mittelzentrums Jessen (Elster) ist in
Beikarte B.1 festgelegt.

Ziel 3: Grunadzentrum st jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt
einschlielSlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten Entwicklung in den Stddten:

6. Jessen (Elster) (siehe Beikarte B.1)

Ziel 4: Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie zur Verbesserung der Auslastung der
vorhandenen [Infrastruktur sind fir WohnneubaumalBnahmen die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
(Baulandreserven, Brachfidchen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten zu nutzen. Das
Erfordernis von Neuausweisungen ist in qualitativer und quantitativer Hinsicht unter Berlcksichtigung der
Bevdlkerungsentwicklung und Anrechnung vorhandener Fldchenreserven und Innenbereichspotenziale zu
begriinden. Es sind fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen zu nutzen.
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Ziel 5: Durch die Gemeinde ist ein Gesamtkonzept zur Fldchenentwicklung und Infrastrukturausstattung im
gesamten Gemeindegebiet zu entwickeln.

1.2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Jessen (Elster) aus dem Jahr 1994 als vorbereitende
Bauleitplanung beinhaltet fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Ausweisung einer Wohnbauflache sowie
einer innerortlichen Hauptverkehrsstralle zwischen der B 187 im Norden und der Alten Schweinitzer Strale im
Stden.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 49 ,An den Obstplantagen“ verfolgte Zielstellung der Entwicklung eines
Wohngebietes entspricht den Darstellungen im Flachennutzungsplan. Insofern wird der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

An der Alten Schweinitzer StraRe ist die Versorgungsflache des dortigen Umspannwerkes ausgewiesen. Die von dort
in nordlicher Richtung verlaufenden oberirdischen Leitungen entsprechen dem geplanten Verlauf der 110 kV-
Freileitung. (siehe Planfeststellungsbeschluss das Vorhaben ,Ersatzneubau der 110-kV-Hochspannungsfreileitung
Doppelstich Elster, Bl. 6798“ vom 01.12.2014)

Abb. 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Jessen (Elster) mit Kennzeichnung des Planbereiches
Quelle: Stadtverwaltung Jessen (Elster)

1.2.3 Bodenordnungsverfahren nach § 56 LwWAnpG

Das Amt fur Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten Anhalt plant das Flurbereinigungsverfahren nach
Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LwAnpG) und /oder Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) fur das Verfahrensgebiet
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»Jessen Schweinitz Weinberge“, Aktenzeichen WB4020. Das Verfahren wurde nach Aufstellung der allgemeinen
Neugestaltungsgrundséatze geman § 38 FlurbG eingeleitet.

Das Verfahrensgebiet hat eine GesamtgroRe von 270 ha. Es erstreckt sich Uber weite, Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzte Flachen zwischen den Ortslagen Jessen und Schweinitz.

Die westliche Grenze des Verfahrensgebietes fiir die Flurbereinigung reicht fast bis an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 49 ,An den Obstplantagen“. Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt auferhalb des
Verfahrensgebietes des Bodenordnungsverfahrens, bis auf die Flursticke 321 (Kirschweg) und 277 (6stliche
Begrenzung des Bebauungsplans). Die Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Jessen (Elster).

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurde seitens des
Amtes fiir Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten Anhalt auf Nachfrage mitgeteilt, dass die Einbeziehung dieser
Flursticke in den Geltungsbereich des Bebauungsplans den Zielen des Bodenordnungsverfahrens nicht
entgegensteht. Mithin wurde die Ausgrenzung aus dem Bodenordnungsverfahren in Aussicht gestellt.

.:%“.
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Abb. 6: Gebietskarte Bodenordnungsverfahren WB4020
Quelle: Amt fiir Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten Anhalt, Schreiben vom 05.08.2013

1.2.4 Planfeststellungsbeschluss 110-kV-Hochspannungsfreileitung

Mit Datum vom 01.12.2014 liegt der Planfeststellungsbeschluss fiir das Vorhaben ,Ersatzneubau der 110-kV-
Hochspannungsfreileitung Doppelstich Elster, Bl. 6798 vor. Plantrager ist die MITNETZ Strom GmbH.

Die Planfeststellung beinhaltet die Erneuerung der 110-kV-Freileitung vom Umspannwerk Jessen (Alte Schweinitzer
StraBe) in nordlicher Richtung bis zum Umspannwerk Elster (Elbe). Im Stadtgebiet Jessen ist eine neue
Trassenfiihrung vorgesehen. Diese verlauft dstlich der alten Trasse und liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. 49 , An den Obstplantagen®.

Der Neubau der 110-kV-Freileitung wurde zwischenzeitlich realisiert. Die alte Trasse vom Umspannwerk in
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nordwestlicher Richtung wurde vollstéandig zurtickgebaut. Damit entfallt die Baubeschrankung in diesem Bereich.
Sowohl das bestehende Wohngebiet ,Kirschplantage” als auch das neue Plangebiet ,,An den Obstplantagen*
unterliegen somit keinen Baubeschréankungen durch die Hochspannungsfreileitung.

Géntha

Ersatzneubau 110-kWV- Fradettung Doppalstlch Elster, BL 6?98
w—  Neubau auf gleicher Trasse

e Neubau Ortsumgehung Jessen

== Demontage Freieitung

2

Ubersichtsplan
110-k\-Hochspann:
Doppelstich Elster
BI.6798
R 'i‘;-um e
“SAGE— \ e

Abb. 7: Ubersichtsplan 110-kV-Freileitung Doppelstich Elster Bl. 6798
Quelle: MITNETZ Strom GmbH, Planfeststellungsbeschluss vom 01.12.2014

1.3 Sonstige ortliche Planungen

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 ,An den Obstplantagen“ ist der Bebauungsplan ,Wohngebiet —
Kirschplantage” zu beachten. Er erlangte im Jahr 1994 Rechtskraft und wurde weitestgehend umgesetzt. Der
ndrdliche Planbereich wurde mit dem Einkaufszentrum sidlich der B 187 zwischenzeitlich Uberplant. Bis heute
wurden im Wohngebiet 89 Einfamilienhduser sowie zwei Reihenhduser mit 11 WE errichtet. Von besonderer
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Bedeutung ist das ErschlieBungssystem des Baugebietes, an welches das neue Baugebiet im Sidosten
angeschlossen werden soll.

z o
I a

A0 =

Abb. 8: Ausschnitt Planzeichnung B-Plan ,Wohngebiet — Kirschplantage* 1994

Quelle: Stadt Jessen (Elster)
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1.4 Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan basiert u.a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt 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. September
2013 (GVBI. LSA S. 440, 441), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.09.2016 (GVBI. LSA S. 254),

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548),

e  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
- PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509).

15 Plangrundlagen

Die Planzeichnung des Bebauungsplans wurde angefertigt auf der Plangrundlage im MaRstab 1:1.000, erstellt durch
das Vermessungsbiro Dipl.-Ing. Brinkmann (OBVI), Stand 19.12.2014, Lagebezug UTM-Koordinatensystem ETRS
89, GRS 80-Ellipsoid (LS 489), H6henbezug DHHN 92 (NHN), Amsterdamer Pegel (HS 160). Sie entspricht den
derzeitigen topographischen Verhaltnissen und beinhaltet die Angaben aus dem Liegenschaftskataster, Stand
Dezember 2014.

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

Die verwendeten Auszlige aus der Liegenschaftskarte, aus der Topographischen Karte und Orthophotos aus der
Luftbildsammlung sind urheberrechtlich geschiitzt durch das Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation
Sachsen-Anhalt. Die Nutzungsrechte fiir die Verwendung dieser Daten wurde im Geoleistungspaket fir kommunale
Gebietskorperschaften (Geo-kGk) fiir die Stadt Jessen (Elster) erteilt (Aktenzeichen: A18-266-2009-7, Stand 2013).

2.0 Beschreibung und Abgrenzung des Plangebietes
2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich dstlich der Altstadt Jessen (Elster), sudlich der Bundesstrale 187 und nordlich der Alten
Schweinitzer StraBe. Es ist weitestgehend unbebaut. Im Norden am Kirschweg befinden sich zwei bebaute
Grundstiicke. Das nordwestliche Grundstuck ist eine altere ehemals bauerliche Hofstelle, die zurzeit vom Verein der
Landfrauen genutzt wird. Die Offenlandflachen stidlich des Grundstiicks werden fur den Gartenbau genutzt. Auf dem
Ostlich benachbarten Grundstiick steht ein Einfamilienhaus aus jlngerer Zeit. Die Grundstiicke sind Uber den
Kirschweg erschlossen.

Im Sidosten grenzt das Umspannwerk der MITNETZ Strom GmbH an. Die urspringlich vom Umspannwerk
verlaufende 110-kV-Freileitung in nordwestliche Richtung bis zum Umspannwerk Elster wurde zwischenzeitlich
zurtickgebaut und durch eine neue Trasse ca. 120 m 6stlich des Plangebietes verlaufende 110-kV-Freileitung ersetzt.
Damit entféllt die fur den alten Verlauf geltende Baubeschréankung, welche sich sowohl tiber das neue Plangebiet als
auch tber das bestehende Wohngebiet ,Kirschplantage erstreckte.

Das Plangebiet ist Teil weitrdumiger landwirtschaftlicher Nutzflachen mit vereinzelten Hofstellen. Die Siidhanglagen
unmittelbar nordlich der Elsteraue sind mikroklimatisch begunstigt und wurden bereits frih fir den Obst- und
Gemuseanbau genutzt. Aus der Zeit vor 1990 stammen Brunnen- und Beregnungsanlagen innerhalb des
Plangebietes, die jedoch seit Jahren nicht mehr genutzt werden. Diese Anlagen wurden jedoch nur teilweise
entfernt, so dass mit dem Verbleib von Leitungen im Boden gerechnet werden muss. Eine Dokumentation des

Seite 12



Stadt Jessen (Elster)
Bebauungsplan Nr. 49 ,,An den Obstplantagen“ e Begriindung mit Umweltbericht 20.03.2017

Leitungsbestandes existiert jedoch nicht.

Aktuell unterliegen die Freiflichen innerhalb des Plangebietes Uberwiegend der Grinlandnutzung sowie im
westlichen Bereich der gartenbaulichen Nutzung durch den Verein der Landfrauen. Auf den Freiflachen an der Alten
Schweinitzer StraRe sind Aufschiittungen von Erdmassen, offensichtlich als Zwischenlagerungen, zu verzeichnen.

Plangebiet sudlicher Teil und nérdlicher Teil

Plangebiet nordwestlicher Bereich und norddéstlicher Bereich

Plangebiet von NO nach SW und von Nord nach Sid

Entlang der westlichen Grenze wurden auf einer Breite von ca. 5 m Nadelbaumkulturen durch den vormaligen
Nutzer (Agrargenossenschaft) angepflanzt. Ein weiterer Gehdlzstreifen als Baum-/Strauchhecke aus Uberwiegend
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heimischen Arten hat sich entlang des Weges ndérdlich vom Umspannwerk etabliert. Die Wege innerhalb des
Plangebietes sind unbefestigt.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurden faunistische Untersuchungen im Hinblick auf das Vorkommen von
besonders oder streng geschiitzten Arten vorgenommen (Untersuchungsbericht vom 19.06.2015, Dr. Zuppke,
Lutherstadt Wittenberg). Aufgrund der Biotopauspréagung lag der Fokus auf den relevanten Artengruppen Vogel
(Brutvégel im Gebiet) und Reptilien (Zauneidechsen). Es konnten 11 Vogelarten als Brutvogel im Gebiet
nachgewiesen werden; vermutete Zauneidechsen wurden nicht gefunden.

Zwischen dem Plangebiet und der noérdlich verlaufenden Bundesstralie B 187 hat sich in den letzten 20 Jahren die
Wohnbebauung verdichtet. Es tiberwiegen hier einzeln stehende Wohnhauser mit Nebengelassen.

Unmittelbar westlich des Plangebietes erstreckt sich das Wohngebiet Kirschplantage, welches sich auf der Grundlage
des gleichnamigen Bebauungsplans seit 1994 entwickelte. Das auf den Eigenheimbau ausgerichtete Baugebiet ist
nahezu vollstandig bebaut. Es wurden bis heute 89 Einfamilienhauser sowie zwei Reihenhauser mit 11 WE errichtet.

Wegeanschluss am Kreisel Richtung Ost und weiter nérdlich vom Umspannwerk

Kirschweg im Westen und im Nordosten

Die Bebauungen des Wohngebietes Kirschplantage sowie im Bereich nérdlich des Kirschweges sind fir das
Plangebiet des Bebauungsplans maRstabspragend. Es Uberwiegen Einfamilienhduser in offener Bauweise mit
Nebengelassen. Die Wohnhé&user sind ein- bis zweigeschossig und haben Sattel- oder Walmdacher.
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Abb. 9: Realnutzung — Digitales Orthophoto (DOP20) 2012

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

2.2 Abgrenzung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Plangebietes wurde so vorgenommen, dass der Kirschweg im Norden (Teilflaiche des
Flurstiicks 321) in den Geltungsbereich des Bebauungsplans zur Sicherung der ErschlieRung einbezogen ist.

Im Norden wird die Grenze des Geltungsbereiches durch die nérdliche Grenze des Kirschwegs gebildet. Im Osten
verlauft die Grenze einschlieBlich des Wegeflurstiicks 277 und weiter entlang der ndrdlichen und westlichen Grenze
des Umspannwerkes. Im Siuden bildet die Alte Schweinitzer Strafle die Grenze. Im Westen begrenzt das
Wohngebiet Kirschplantage den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Dieser Uberschneidet sich mit dem
Geltungsbereich des B-Plans Wohngebiet Kirschplantage im Stiden. Die dortigen Baugrundstuicke (Flurstiicke 99/80
und 99/81) konnten bislang keiner Bebauung zugefihrt werden (auch wegen des Sperrbereichs der 110-kV-
Freileitung) und sollen Gberplant werden.

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden folgende Flurstiicke erfasst:

Gemarkung Jessen, Flur 2:

Flurstiicke 87/1, 87/2, 87/3, 88/1, 88/2, 99/80, 99/81, 99/82, 193/7 (Teilflache), 329, 330 sowie
Gemarkung Jessen, Flur 3:

Flurstiicke 271 (Teilflache), 277, 321 (Teilflache).
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Die GesamtgroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 45.898 m2. Das entspricht ca. 4,58 ha.
Bis auf die Flurstiicke 87/1 und 88/1 (Privatbesitz) befinden sich alle Flachen im Eigentum der Stadt Jessen (Elster).

Die Flurstiicke 99/80, 99/81 und 99/82 im Siuden sind Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
~Wohngebiet — Kirschplantage“. Sie wurden aufgrund der Baubeschréankung durch die 110-kV-Freileitung bislang
nicht bebaut. Sie werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,An den Obstplantagen“ einbezogen mit der
Zielstellung der Anpassung der Nutzung an die heutigen Erfordernisse.

Baugebiet . 1y
“Zur Kirsch- : P :
plantage” ] J

V. <SR
Sl

“Ubersichtsplan
Stadt Jessen
)

e T —erstelft am: 22 04 2014
—— [

Abb. 10: Geltungsbereich des Bebauungsplans gemaR Aufstellungsbeschluss

Quelle: Stadt Jessen (Elster)
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3.0 Planziele und Beschreibung des Planvorhabens

Die Planung ist auf die weitere Bereitstellung von Baugrundsticken fir den Wohnungsbau, insbesondere den
Einfamilienhausbau ausgerichtet, um die anhaltende Nachfrage befriedigen zu kénnen.

Die Stadt Jessen (Elster) hat bereits friihzeitig mit der Aufstellung des Flachennutzungsplans (Rechtskraft seit 1994)
die Entwicklung und Konzentration von Wohnbauflachen in der Kernstadt eingeleitet. Die groRte und bedeutendste
Entwicklungsflache liegt dstlich der Altstadt zwischen der B 187 im Norden und der Alten Schweinitzer Strafle im
Sitiden. Bestandteil dieser Entwicklungsflache wurde das seit 1994 realisierte Wohngebiet Kirschplantage auf der
Grundlage des gleichnamigen Bebauungsplans. In diesem wurden bis heute 89 Einfamilienhduser sowie zwei
Reihenhduser mit 11 WE errichtet.

Diese positive Entwicklung trug mafRgeblich dazu bei, den Bevdlkerungsriickgang sowie die Abwanderung junger
Familien spirbar einzuddmmen. Das Wohngebiet Kirschplantage hat sich zu einem attraktiven Wohnstandort
entwickelt. Diese positive Entwicklung soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 ,An den Obstplantagen”
fortgefiihrt werden. Gemal der Ausweisung im Flachennutzungsplan soll das Wohngebiet in Ostlicher Richtung
erweitert und arrondiert werden.

Die angestrebte stadtebauliche Entwicklung wird dadurch beglnstigt, dass die Stadt selbst Uber die
Grundstiicksflachen fiir den Wohnungsbau innerhalb des Plangebietes verfligt. Die Stadt Jessen (Elster) ist
Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums. Die Entwicklung des Wohnungsbaus der Stadt Jessen soll sich
schwerpunktmaRig im Bereich des nach dem Regionalplan zur Daseinsvorsorge ausgewiesenen Grundzentrums
vollziehen. Das geplante Wohngebiet ,,An den Obstplantagen” ist Bestandteil dieses Grundzentrums. Die Pflicht zur
Daseinsvorsorge umfasst auch die Bereitstellung von Wohnbauflachen. Das geplante Angebot an Baugrundstiicken
richtet sich deshalb auch gerade an junge Familien, um der negativen Bevolkerungsentwicklung wirksam begegnen
zu koénnen.

Es sollen verschiedene Bebauungsweisen ermdglicht werden, um den unterschiedlichen Bedarfsformen zu
entsprechen. Neben der Einzelhausbebauung soll auch die Errichtung von Doppelhdusern als kostengiinstigere
Alternativen ermdglicht werden. Darliber hinaus besteht Bedarf fiir den Geschosswohnungsbau insbesondere mit
altengerechten bzw. behindertenfreundlichen Mietwohnungen. Die GroRe der Baugrundstiicke soll flexibel sein, um
den Zuschnitt der Baugrundstiicke auf den individuellen Bedarf abstellen zu kénnen. Aktuell besteht ein erhdhter
Nachfragebedarf fiir gréRere Grundstiicke (> 600 m2) fiir den Eigenheimbau.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans und unter Zugrundelegung groBerer Grundstiickszuschnitte wére die
Errichtung von etwa 29 Einzel- bzw. Doppelhausern sowie weiteren ca. 20 Wohnungen im Geschosswohnungsbau
moglich. Diese GroRenordnung ist auf den mittelfristigen Bedarf von Wohnbauflachen der Stadt Jessen ausgerichtet.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurden verschiedene Varianten der Erschlielung und Bebauung des
Plangebietes untersucht. Im Ergebnis wurde eine Vorzugsvariante fir den Vorentwurf ermittelt, die mit dem Entwurf
eine Fortschreibung erfahren hat.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan an den Obergrenzen fir allgemeine
Wohngebiete gemal § 17 BauNVO. MaRstabsbildend fir den Bebauungsplan ist dartber hinaus die
Bebauungsstruktur der benachbarten Baugebiete. Diese ist gekennzeichnet durch eine geringe Bebauungsdichte und
Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Bauweise mit Satteldach.

Der Entwurf enthélt neben den Baufeldern fiir Einzel- und Doppelh&user sudlich der Planstrale B ein grofRes Baufeld
fur die Errichtung von Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Die zulassige H6he der Wohnh&user soll jedoch auf
zwei Geschosse (plus Dachgeschoss) begrenzt bleiben.

Auf die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften soll verzichtet werden (z.B. Dachformen, Materialien,
Einfriedungen). Es lassen sich aus der Eigenart der Umgebung auch nicht zweifelsfrei Gestaltungspréamissen
ableiten. Denkmalpflegerische Aspekte sind nicht zu bericksichtigen, da keine Denkmale betroffen sind.
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Die Bebauung am Kirschweg auf dem stadtischen Flurstiick 330 wurde fur eine Neubebauung und mégliche Teilung
Uberplant, wobei die Baugrenze das aufstehende Hauptgeb&ude als Grenzbebauung einschlieBt. Damit wére ein
Umbau bzw. eine Umnutzung dieses Gebaudes ebenso mdglich.

Das nordlich gelegene Wohngrundstiick (Flurstiicke 87/1 und 88/1) wird mit seiner Bebauung in das neue
Wohngebiet integriert. Die Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung sichern den Bestand und
ertffnen dariber hinaus bauliche Erweiterungsmaglichkeiten.

Die ErschlieBung des Plangebiets soll sparsam und effektiv, auf die Erfordernisse von Wohnstraen ausgerichtet,
erfolgen. Die Konfiguration der Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes ist auf diese Zielstellungen auszurichten.
Die Fahrbahn der StralRen soll eine Breite von 5,50 m aufweisen, um den Begegnungsverkehr LKW/LKW zu
ermdglichen. Die Anlage von Gehwegen soll bei Bedarf nur einseitig erfolgen. Bei der Festsetzung von
verkehrsberuhigten Bereichen entfallt eine separate Gehwegflihrung. Die Anlage von Radwegen entlang der
Fahrbahn ist nicht vorgesehen, da das diesbeziigliche Verkehrsaufkommen gering ist bzw. sein wird. Radfahrer
sollen die Fahrbahn nutzen. Die Lage der Verkehrsflachen beriicksichtigt den Bestand von Versorgungsleitungen, so
dass zusatzliche Aufwendungen fir deren Umverlegung weitestgehend vermieden werden.

Das ErschlieBungskonzept beinhaltet eine Hauptverbindung (als Planstrale A bezeichnet) vom Kreisel Pfirsichweg im
Siiden entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes (Wegeflurstiick 277). Sie endet an der nérdlichen Einmiindung
der Planstralle B. Neben der Fahrbahn mit 5,50 m Breite ist einseitig ein Gehweg mit 2,0 m Breite angeordnet. Die
PlanstraBe A Ubernimmt sowohl ErschlieBungs- als auch Sammelfunktion. Die im Vorentwurf enthaltene Anbindung
bis zum Kirschweg wird nicht mehr verfolgt, um keinen Durchgangsverkehr zu erzeugen. Der Kirschweg ist wegen
seiner Querschnittsverengung im mittleren Bereich nicht als Durchgangsstralle geeignet. Fir FuBganger und
Radfahrer soll die Verbindung von der Planstrae A bis zum Kirschweg jedoch Uber einen separaten Weg an der
Ostlichen Grenze hergestellt werden.

Stralenraum / Verkehrsflache
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Regelquerschnitt Planstralie A

Abb. 11: Regelquerschnitt Planstralle A

Seite 18



Stadt Jessen (Elster)
Bebauungsplan Nr. 49 ,An den Obstplantagen“ ¢ Begrindung mit Umweltbericht 20.03.2017

Die innere Erschliefung ist als Ringstrae im Zwei-Richtungsverkehr geplant (Planstralle B). Die Ringstrale soll als
verkehrsberuhigter Bereich gestaltet werden, da hier nahezu ausschlielich der Anrainerverkehr zu erwarten ist. Als
Gestaltungselement kdénnen Pflanzinseln und Baume, mdoglicherweise auch in Kombination mit Langsparkplatzen
verwendet werden. Alternativ kann auf die Kennzeichnung von Parkplatzen verzichtet werden, wenn kein Parkverbot
beschildert wird. Erganzend sind in der Mitte auf der Ostseite der Strale bis zu 10 o6ffentliche Parkplatze in
Senkrechtaufstellung angeordnet, um dem Besucherverkehr Parkplatzméglichkeiten anzubieten.

Straflenraum / Verkehrsflache
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Regelquerschnitt Planstraten B und C

Abb. 12: Regelquerschnitt Planstralle B

Die PlanstraBe C hat primér fur das Wohngebiet keine ErschlieBungsfunktion. Diese Verkehrsflache ist fur die
Erschlieung des Grundstiicks der MITNETZ Strom GmbH (Umspannwerk) sowie fir die geplante Griinflache mit
dem Regenwasserversickerungsbecken von Bedeutung. Ein Ausbau bzw. die Befestigung des Weges ist daher
nachrangig. Die Benutzbarkeit ist auch im unbefestigten Zustand gegeben.

Der Anschluss an das Hauptverkehrsnetz ist tiber die Alte Schweinitzer Strale im Siiden geplant, welche ausreichend
dimensioniert und ausgebaut ist. Optional bzw. mittelfristig ist der Ausbau des Weges Unterberge unmittelbar ostlich
des Plangebietes als Verbindungsstralle von der Alten Schweinitzer StraRe bis zur B 187 vorgesehen.

Der norddstliche Bereich des Plangebietes wird Uber eine Stichstrale vom Kirschweg erschlossen, welche als
Planstrale D bezeichnet ist. Sie verlauft auf der bereits bestehenden Grundstickszufahrt fir das Wohnhaus
Kirschweg 20 (Flurstiick 87/1). Auf eine Wendeanlage kann verzichtet werden, da die Lange der StralRe 65 m betragt
und insgesamt mit nur 4 Anrainern zu rechnen ist.

Zwischen der Planstralle D und der PlanstraRe A behélt sich die Stadt ein Geh-, Fahr- und Leistungsrecht vor als
Option fur die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen.

Der Anteil an 6ffentlichen Grinflachen innerhalb und auBerhalb der Erschlielungsanlagen soll auf ein MindestmaR
reduziert werden, um den Folgeaufwand zur Pflege zu minimieren. Dabei wird impliziert, dass der Anteil an
Griunflachen auf den Wohngrundstiicken gemaR den Festsetzungen zum Mal? der baulichen Nutzung hoch ist. Da im
Bestand grofiflachig keine Gehdlzflachen zu verzeichnen sind, soll die Entwicklung von Gehélzen durch Festsetzung
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von Pflanzgeboten fiir die Wohngrundstiicke begiinstigt werden. Es werden Baumpflanzungen auf den
Wohngrundstticken festgesetzt, die sowohl zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes als auch zur
naturraumlichen Ausstattung beitragen.

Die Anlage eines Kinderspielplatzes wird nicht fiir erforderlich gehalten. Der Spielplatz im Wohngebiet Kirschplantage
steht in einer zumutbaren Entfernung zur Verfiigung. Er ist hinsichtlich seiner GréRe und Ausstattung ausreichend
dimensioniert, um den zu erwartenden Bedarf zu decken.

Das Konzept der Oberflachenentwasserung der Verkehrsflachen sieht vor, das Niederschlagswasser (ber
StraBeneinlaufe und Regenwasserkandle abzufuihren und im Suden des Plangebietes in einem Regenwasserbecken
zur Versickerung zu bringen, welches innerhalb einer offentlichen Griinfliche festgesetzt ist. Dieses
Entwasserungssystem wird ermdglicht bzw. beglinstigt durch das natiirliche Gefélle im Plangebiet von Nord nach
Sud. Die zur Verfugung stehende Versickerungsflache kann bedarfsgerecht dimensioniert werden. Die Sickerrate im
anstehenden Baugrund und der Abstand zum Grundwasserleiter sind nach derzeitigen Erkenntnissen und
Erfahrungen ausreichend. Die Grinflache GUbernimmt dariber hinaus durch Strauchpflanzungen im Randbereich
einen Teil der naturschutzrechtlichen Ausgleichsfunktionen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bereits partiell Ver- und Entsorgungsanlagen vorhanden. Die
stadttechnische Versorgung mit Strom, Trinkwasser und Erdgas kann aus den bestehenden Versorgungsanlagen
sowie aus den Versorgungsanlagen des benachbarten Wohngebietes Kirschplantage uber die Verlegung neuer
Leitungen in den geplanten Verkehrsflaichen erfolgen. Ebenso ist die Schmutzwasserentsorgung (ber neu zu
verlegende Kanéle an das zentrale Netz des Wasser- und Abwasserzweckverbandes méglich.

Mit der zwischenzeitlich erfolgten Realisierung der neuen Trasse der 110-kV-Leitung vom Umspannwerk in nordlicher
Richtung sowie mit der vollstandigen Abriistung der bestehenden 110-kV-Freileitung im Stadtgebiet Jessen werden
die Baubeschréankungen im alten Trassenbereich, der auch das Plangebiet des neuen Bebauungsplans betrifft,
aufgehoben. Der Bebauungsplan geht demnach von einer moglichen Bebauung im alten Trassenbereich aus. Die
neue Trasse verlauft ca. 120 m ostlich des Plangebietes. Aufgrund der Abstandsverhaltnisse bestehen fiir das
geplante Wohngebiet keine Beeintrachtigungen.

Fur das Plangebiet sowie die norddstlichen Baugrundstiicke wird zur Sicherung der Ldschwasserversorgung am
Kirschweg eine Versorgungsflache ausgewiesen. Geplant ist die Installation einer unterirdischen Léschwasserzisterne
mit einem Volumen von 96 m3. Damit wird der Grundschutz fiir diesen Siedlungsteil gesichert. Nach dem
Arbeitsblatt W 405 DVGW ist fiir allgemeine Wohngebiete mit bis zu 3 Geschossen von einem Léschwasserbedarf
von 48 m3 und einer Vorhaltung von 2 Stunden (erster Léschangriff) auszugehen.

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vorbereitet, die des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs bedirfen. Nach den Ergebnissen der Biotoptypenkartierung (Karte 242/GOP-1)
sind keine geschitzten Biotope betroffen. Fir Geholze (siidwestliche Strauch-Baumhecke ndérdlich der PlanstraBe A),
die der Baumschutzverordnung des Landkreises Wittenberg unterliegen, sind Eingriffe unvermeidlich.

Die Eingriffswirkung des Planvorhabens quantifiziert sich Uber die Flache der Baugebiete und Verkehrsanlagen. Der
naturschutzrechtliche Ausgleich kann nur teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erbracht
werden. Die vollstandige Kompensation bedarf der Einbeziehung externer Ausgleichsflichen und —maRnahmen.
Vorgesehen sind Waldumbaumalinahmen auf stadtischen Flachen in den Gemarkungen Kleindrében und Schweinitz.

Durch faunistische Untersuchungen zum Artenschutz konnten 11 Brutvogelarten im Plangebiet nachgewiesen
werden. Da die Brutvdgel in den begrenzenden Gehdolzstrukturen festgestellt wurden, kdnnen Verbotstatbestande
gemall 8 44 BNatSchG auftreten, wenn diese entfernt, zerstért oder beeintrachtigt werden. Es wird empfohlen,
durch das Anbringen von Nistkasten mit artspezifischen Einflugdéffnungen eine Kompensation potenzieller
Betroffenheiten zu erlangen. Dariiber hinaus sollte der entstehende Gehdlzverlust durch Neuanpflanzungen
kompensiert werden. Entsprechende Mafinahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt.
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4.0 Planinhalt und Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. 88 1 - 11 BauNVO)

Der Bebauungsplan beinhaltet Wohnbauflachen fiir die Entwicklung eines neuen Wohngebietes als Erweiterung des
Wohngebietes Kirschplantagen.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Der Zulassungsrahmen der baulichen Nutzungen fiir das Wohngebiet soll auch andere mit dem Wohnen vertragliche
Nutzungen einschlielen, aber auch bestimmte Nutzungen ausschlieBen, die nach stadtebaulicher Zielstellung nicht
gewulnscht sind. Festgesetzt sind Allgemeine Wohngebiete, fur die weitere textliche Festsetzungen in Verbindung
mit § 1 Abs. 9 BauNVO getroffen werden:

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1 und 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind gemal § 4 Abs. 2 Nm. 1 bis 3 BauNVO zul&ssig:

e Wohngebaude
e Schank- und Speisewirtschaften,
e Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden gemaR § 4 Abs. 3 Nm. 1 und 2 BauNVO:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zuléssig sind auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO die gemaR § 4 Abs. 2 Nm. 2 und 3 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen:

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
e Anlagen fir kirchliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO die gemaR § 4 Abs. 3 Nm. 3
bis 5 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen:

e Anlagen firr Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

Aufgrund ihrer Charakteristik hinsichtlich ihres Flachenbedarfs sowie des zu erwartenden hohen Ziel- und
Quellverkehrs sind bestimmte Nutzungsarten (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
ausgeschlossen bzw. nicht zulassig.

4.2 Malf der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 — 21 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir alle Baugebiete in der Planzeichnung mit der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der zulassigen Anzahl der Geschosse bestimmt. Die MaRRzahlen bericksichtigen die
ortlichen Verhéltnisse in Bezug auf bestehende Bebauungen im Umfeld des Plangebietes sowie die fur die geplanten
Nutzungszwecke der Neubauten erforderlichen GroéRen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind gewahrt.

Die Héhe der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der Anzahl der zulassigen Geschosse begrenzt. Fir die
Allgemeinen Wohngebiete sind zwei Geschosse zulassig. Das entspricht den meisten Wohngebauden im naheren
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Umfeld. Das neue Wohngebiet ist schwerpunktmaflig auf die Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern
ausgerichtet. Da keine drtlichen Bauvorschriften wie etwa zu Dachformen beabsichtigt sind, sind auch Wohngeb&ude
mit ausgebauten Dachgeschossen zuléssig, deren Dachgeschossflache nicht mehr als 2/3 der darunter liegenden
Geschossflache hat.

Uber die festgesetzten Hohen nach der Anzahl der zulassigen Geschosse hinaus sollen untergeordnete Geb&ude-
oder Anlagenteile ausnahmsweise zuldssig sein.

Erganzend zu den zeichnerischen Festsetzungen werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

MaR der baulichen Nutzung
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 88 16 bis 21a BauNVO

Die zulassigen Hohen der baulichen Anlagen sind im Plan mit der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse zeichnerisch
festgesetzt. 8§ 20 Abs. 1 BauNVO verweist flr die Definition des Vollgeschosses auf landesrechtliche Vorschriften.
Mit Bezug auf § 87 Abs. 2 BauO LSA gelten Dachgeschosse, deren Grundflache weniger als zwei Drittel der
darunter liegenden Geschossflache betréagt, nicht als Vollgeschosse.

Gemall § 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
Hohe von mindestens 2,30 m haben. In Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 gelten Geschosse, die tber
mindestens 2 Drittel ihrer Grundflache eine fur Aufenthaltsrdume in solchen Geb&duden erforderliche lichte Hohe
haben, als Vollgeschosse.

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

Die Grundflachenzahl (GRZ) bezeichnet den Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen (berdeckt
werden darf (8 19 BauNVO). Festgesetz ist die GRZ 0,4 fur die allgemeinen Wohngebiete, was der Obergrenze fur
allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO entspricht.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
zuléssig sind (8 20 Abs. 2 BauNVO). Festgesetzt sind in Korrelation zu den zuldssigen Geschossen und den
Baugrenzen Geschossflachenzahlen fiir die Wohngebiete von 0,8. Fiir das allgemeine Wohngebiet WA 3 betragt die
Geschossflachenzahl 1,0. Hier soll Geschosswohnungsbau ermdglicht werden. Diese Festsetzungen liegen unterhalb
der Obergrenzen fir die GeschoRflachenzahlen geméal? § 17 BauNVO. Zielstellung ist eine vergleichsweise geringe
Bebauungsdichte zugunsten von héheren Griinflaichenanteilen innerhalb des Wohngebietes.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 8§ 22 — 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen in den Baugebieten sind mit Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt (§ 23 Abs. 1
BauNVO). Gebaude oder Gebaudeteile diurfen diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in
geringfiigigem AusmaR kann gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden (z.B. Erker, Balkone).

Die Konfiguration der Baugrenzen ermdglicht eine flexible Ausnutzung der Grundstiicksflachen fiir die zulassigen
baulichen Nutzungen. Die Anordnung der Baukdrper bzw. Gebaude ist innerhalb der Baugrenzen beliebig. Fir die
Festsetzung von Baufluchten bzw. Baulinien bestehen keine Erfordernisse aus der stadtebaulichen Pragung des
Gebietes.

Die Abstande der Baugrenzen zu den Grenzen der Baugebiete betragen mindestens 3 m. Damit werden die
Mindestanforderungen von Abstandsflachen gemaR § 6 BauO LSA eingehalten.

Fur die Beschrankung von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen ergeben sich keine Erfordernisse. Diese
baulichen Anlagen sind auch aufRerhalb der zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen zuléssig.

In der nédheren Umgebung des Plangebietes Uberwiegt die Einzelhausbebauung bzw. die offene Bauweise. Unter
Einschluss der stadtebaulichen Zielstellung im Hinblick auf die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhausern wird fir
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die allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 4 die offene Bauweise festgesetzt und zwar beschrankt auf
Einzel-/und Doppelhauser. Fur das Baugebiet WA 3 wird keine Bauweise bestimmt. Die Baukdrperkonfiguration und -
anordnung soll nicht reglementiert werden, um an dieser Stelle den Geschosswohnungsbau in relativ freier
Gestaltung zu ermdglichen.

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

Fur die ErschlieBung des Plangebietes ist der Neubau von Erschlieungsstralen geplant, die als offentliche
Verkehrsflachen im Plan zeichnerisch festgesetzt sind.

Die als Planstralle A bezeichnete Verkehrsfliche hat die HaupterschlieBungsfunktion. Sie verbindet die neuen
Wohngebiete mit den benachbarten Baugebieten, im Stdwesten mit Anschluss an den Pfirsichweg. Die Breite der
Verkehrsflache betragt 8,50 m. Das ist fir den beabsichtigten Regelquerschnitt mit einer Fahrbahn von 5,50 m
Breite, einem einseitig gefihrten Gehweg von 2,00 m Breite und einem Randstreifen ausreichend dimensioniert (vgl.
Kap. 3). Auf die Anbindung der Planstrale A an den Kirschweg im Norden wird nunmehr verzichtet, um
Durchgangsverkehr im neuen Wohngebiet zu vermeiden. Der Kirschweg ist wegen seines geringen Querschnitts
nicht als VerbindungsstralRe geeignet.

Die als PlanstraBe B bezeichnete Verkehrsflache dient der inneren ErschlieBung der Wohngrundstiicke. Auf dieser
StraBe ist Uberwiegend Anliegerverkehr und kein Durchgangsverkehr zu erwarten. Daher soll diese Stralle als
verkehrsberuhigter Bereich gestaltet werden; entsprechend ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
.Verkehrsberuhigter Bereich® zeichnerisch im Plan festgesetzt. Die Regelbreite der Verkehrsflache betragt 7,50 m.
Vorgesehen ist der Ausbau als Mischverkehrsflache in Kombination mit Baumpflanzungen. Erganzt ist die
Verkehrsflache mit einer Erweiterung etwa in der Mitte zur geplanten Anlage von 6ffentlichen Parkplatzen fir den
Besucherverkehr.

Die als Planstralle C bezeichnete Verkehrsflache hat fir die ErschlieBung der Wohngebiete eine untergeordnete
Bedeutung. Sie Ubernimmt vorrangig die ErschlieBung der Anrainergrundstiicke, welche auch im nicht ausgebauten
Zustand gewabhrleistet ist. Bei spaterem Ausbau in der Qualitat der geplanten Planstralle A kann sie die sidliche
Hauptverbindung zwischen der PlanstraBe A und der Alten Schweinitzer StraBe (bernehmen. Damit ware der
StraBenabschnitt Gber den Pfirsichweg entlastet.

Fur die ErschlieBung des norddstlichen Plangebietes ist eine StichstraRe vom Kirschweg als verkehrsberuhigter
Bereich mit einer Breite von 8 m zeichnerisch festgesetzt. Sie verlauft auf der bereits bestehenden
Grundstiickszufahrt des Wohnhauses Kirschweg 20 (Flurstiick 87/1). Auf eine Wendeanlage kann verzichtet werden,
da diese Stralle insgesamt nur bis zu 4 Anrainer haben wird.

4.5 Flachen fur Versorgungsanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im Plan ist eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung: Elektrizitit am 6stlichen Rand des Plangebietes
festgesetzt. Dieser Standort ist fur die Errichtung einer Trafostation zur Stromversorgung des Wohngebietes
vorgesehen. An dieser Stelle bestehen gilnstige Anschlussbedingungen durch die dort verlaufenden
Mittelspannungskabel. Das Niederspannungsnetz kann von dort Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen gefiihrt
werden.

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung macht sich die Festsetzung einer Versorgungsflache am Kirschweg
erforderlich. An diesem Standort ist die Anlage einer unterirdischen Loschwasserzisterne mit einem
Fassungsvermégen von 96 m3 geplant. Mit dieser Loschwasserzisterne und dem Ldschwasserbrunnen an der Alten
Schweinitzer Stral3e wird der Grundschutz fir das neue Wohngebiet sowie fur das Siedlungsgebiet im Norden bis zur
B 187 gedeckt. Nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW ist fur allgemeine Wohngebiete mit bis zu 3 Geschossen von
einem Léschwasserbedarf von 48 m3 und einer Vorhaltung von 2 Stunden (erster Loschangriff) auszugehen.
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Abb. 13: Léschwasserbrunnen Bestand

4.6 Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Plan sind &ffentliche Grunflachen zeichnerisch festgesetzt, im Norden am Kirschweg und im Siden an der
PlanstraRe C. Die nérdliche Griinflache umfasst einen Gehélzbestand.

Die Festsetzung der stidlichen Griinflache ist kombiniert mit der Festsetzung fiir eine Versickerungsflache. Geplant
ist an diesem Standort ein Versickerungsbecken zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von den
offentlichen Verkehrsflachen. Die Versickerung des Niederschlagswassers hat Vorrang vor deren etwaiger Einleitung
in die Vorflut im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes. Die Versickerung kann aufgrund der glnstigen
topographischen und Bodenverhéltnisse an diesem Standort realisiert werden. Das Gelande des Plangebietes fallt
von Nordost nach Sudwest. Die Ableitung des Niederschlagswassers von den 6ffentlichen Verkehrsflachen kann tber
Freispiegelleitungen erfolgen.

Dartiber hinaus Ubernimmt die Grinflache Funktionen im Sinne des naturschutzrechtlichen Ausgleichs durch
Pflanzungen von Strauchern und Bdéumen im Randbereich.

Am westlichen Rand des Plangebietes und nérdlich der Planstralle A befindet sich eine Hecke, die insbesondere auch
fir Brutvdgel von Bedeutung ist. Daher soll diese Hecke erhalten werden. Sie ist als private Griinflaiche festgesetzt,
da sie auf dem zukinftigen Baugrundstiick WA 3 liegt.

4.7 Wasserflachen und Flachen fur den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Im Plan ist eine Flache fir die Wasserwirtschaft als Versickerungsflache in Uberlagerung mit einer 6ffentlichen
Grinflache festgesetzt. Geplant ist an diesem Standort ein Versickerungsbecken zur Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers von den offentlichen Verkehrsflachen. Die Versickerung des Niederschlagswassers hat Vorrang
vor deren etwaiger Einleitung in die Vorflut im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes.

Die Versickerung kann aufgrund der guinstigen topographischen und Bodenverhaltnisse an diesem Standort realisiert
werden. Begunstigt ist dieser Standort durch das ausgepréagte Gefalle des Plangebietes von Nordost nach Stdwest.

4.8 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Plangebiet wurden u.a. Brutplatze des Feldsperlings in den Heckenstrukturen nachgewiesen (siehe faunistischer
Untersuchungsbericht als Anlage zur Umweltpriifung). Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ist vom Verlust
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von Teilen der Heckenstrukturen noérdlich der PlanstraBe A auszugehen. Potenziell sind damit Brutstatten des
Feldsperlings betroffen. Als Ausgleich sind im Gehélzbestand der Grinflaiche am Kirschweg Nistkasten als
Ersatznisthohlen anzubringen. Dazu wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

AusgleichsmaRnahme Acerl:

An den Gehdlzen innerhalb der nordéstlichen o6ffentlichen Griinfliche sind insgesamt 5 Stiick Nistkasten als
Ersatznisthohlen fiir Brutvogel anzubringen. Die Nistkasten mussen fir den Feldsperling geeignet sein.

4.9 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Flachen innerhalb des Plangebietes weisen nur wenige Gehdlzbestdnde in Form von Heckenstrukturen auf. Fir
einen Teil dieser Gehdlzflachen ist durch die Festsetzung von Verkehrsflachen einschlieB8lich der Prifung mdglicher
Alternativen ein Eingriff unvermeidbar. Betroffen ist auch ein Altbaum (Linde). Dieser Gehdlzverlust wird durch die
Festsetzung von Ausgleichsmanahmen kompensiert.

Die Kompensation beinhaltet die Pflanzung von Strauchern und Baumen im Randbereich der sidlichen &ffentlichen
Griinflache sowie die Pflanzungen von Baumen innerhalb der Wohngebiete.

Durch Festsetzung von Baumpflanzungen auf den geplanten Wohngrundstiucken soll der Baumbestand erhoht
werden, um die Biotopausstattung und die Qualitdt der Wohnverhaltnisse zu verbessern. Die Pflanzgebote zielen
dartiber hinaus auf die Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes ab.

Es werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Pflanzungen in 6ffentlicher Griinfliche — AusgleichsmalRinahme Al:

Innerhalb der festgesetzten Griinfliche im Siden ist am nérdlichen, westlichen und siidlichen Rand eine 8 m breite
Strauch- Baumhecke anzulegen. Dafir ist fir je 3 m2 ein Strauch zu pflanzen. Es sind ausschliellich Gehdlzarten
der beigefuigten Pflanzliste zu verwenden. Dariiber hinaus sind 8 Baume (Tilia cordata — Winter-Linde) im
Mindestabstand von 6 m zu benachbarten Wohngrundstiicken zu pflanzen. Der Abstand der Baume untereinander
betragt mindestens 8 m.

Die Pflanzungen sind gegen Wildverbiss durch die Anlage eines 2 m hohen Wildschutzzaunes (hasensicheres
Knotengeflecht) zu schiitzen. Der Zaun ist nach Bestandsgriindung vollstandig zurtickzubauen.

Pflanzungen in Baugebieten — AusgleichsmalRnahme A2:

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ist je angefangene 250 m2 der Grundstuicksflache, die entsprechend der
festgesetzten Grundflachenzahl nicht Uberbaut werden darf, mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen.
Es sind Geholzarten der nachstehenden Pflanzliste zu verwenden.

Fir die PflanzmaBnahmen Al und A2 qilt:

Die Pflanzqualitéat soll mindestens fiur Baume H 3xv, StU 14-16 sowie fur Stréaucher 2xv, 60-100 cm betragen.
Alle Pflanzungen sind fiir die Dauer von insgesamt 3 Jahren (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre
Unterhaltungspflege) zu pflegen und zu wéassern. Abgéngige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzliste

Botanischer Name Deutscher Name
Baume

Acer campestre (in Sorten) Feld-Ahorn
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Acer platanoides (in Sorten) Spitz-Ahorn
Betula pendula (in Sorten) Sand-Birke
Carpinus betulus (in Sorten) Hainbuche
Quercus robur (in Sorten) Stiel-Eiche
Tilia cordata (in Sorten) Winter-Linde
Straucher
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Haselnuss

Euonymus europaeus

Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare

Gewohnlicher Liguster

Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rhamnus cathartica

Purgier-Kreuzdorn

Salix caprea

Sal-Weide

Flachen mit Bindungen fur Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Am westlichen Rand des Plangebietes und nérdlich der Planstralle A befindet sich eine Hecke, die insbesondere auch
fir Brutvdgel von Bedeutung ist. Daher soll diese Hecke zumindest zum Teil erhalten werden. Sie ist als private
Grunflache zeichnerisch festgesetzt und mit der Randsignatur mit der Bindung fir Baume, Straucher und sonstige
Bepflanzungen versehen.

4.11  AusgleichsmalRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
(8 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Die Realisierung des Bebauungsplans ist mit Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verbunden, die
der Kompensation bedirfen (siehe Umweltpriifung mit Griinordnungsplan). Der ermittelte Ausgleichsumfang ist nach
den stadtebaulichen Zielstellungen nicht innerhalb des Plangebietes umsetzbar. Erforderlich sind Flachen und
MaRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans.

Vorgesehen sind AusgleichsmalRnahmen durch Waldumbau auf Grundstiicksflachen der Stadt Jessen (Elster) in den
Gemarkungen Kleindrében und Schweinitz. Die MaRnahmen werden durch das Betreuungsforstamt Annaburg
forstfachlich begleitet bzw. durchgefiihrt.

Es werden folgende textliche Festsetzungen fir diese Ausgleichsmanahmen getroffen:

AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
§ l1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1a BauGB

Nachfolgende Ausgleichsmafnahmen werden auf Grundstiicksflachen der Stadt Jessen (Elster) durch die Stadt
Jessen (Elster) durchgefiihrt. Sie sind im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fiir die Realisierung
des Bebauungsplans erforderlich. Es handelt sich um MaBnahmen des Waldumbaus, welche durch das
Betreuungsforstamt Annaburg forstfachlich begleitet werden. Weitere Angaben sind den Planunterlagen der
Umweltpriifung mit Griinordnungsplan zu entnehmen.

AusgleichsmaRnahme A3:
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Auf einer Teilflache des Flurstiicks 56 der Flur 1 in der Gemarkung Kleindrében ist auf einer Flache von insgesamt
ca. 11.000 m2 ein 6kologischer Waldumbau durchzufiihren. Ziel ist die sukzessive Entwicklung von Kiefernwald zu
einem Mitteleuropdischen Stieleichenwald. Die Umbauflache schlieft die Ausbildung eines Waldsaumes am
westlichen Rand auf ca. 3.000 m2 ein.

Geholzartenwahl, Anlage und Pflege sind mit der unteren Forstbehdrde abzustimmen.
Die Pflanzungen sind durch einen 2 m hohen Wildschutzzaun gegen Wildverbiss zu schiitzen und fiir die Dauer von
insgesamt 5 Jahren zu pflegen. Der Zaun ist nach Bestandsgriindung vollstandig zurtickzubauen.

AusgleichsmalRnahme A4:

Innerhalb des Flurstiicks 58 der Flur 6 in der Gemarkung Schweinitz ist auf einer Flache von insgesamt ca. 23.000
m=2 ein Laubmischwaldbestand zu entwickeln. Dies beinhaltet den Waldumbau eines Birken-Reinbestandes zu einem
Mischbestand mit ausschlieBlich heimischen Arten auf ca. 11.600 m2 mit der Ausbildung eines Waldsaumes im
Norden auf ca. 1.400 m2 sowie die Neuaufforstung zur Ausbildung eines Waldsaumes auf ca. 10.000 m2 im
Ostlichen Teil der Flache.

Geholzartenwahl, Anlage und Pflege sind mit der unteren Forstbehdrde abzustimmen.
Die Pflanzungen sind durch einen 2 m hohen Wildschutzzaun gegen Wildverbiss zu schiitzen und fiir die Dauer von
insgesamt 5 Jahren zu pflegen. Der Zaun ist nach Bestandsgriindung vollstandig zurtickzubauen.

4.12  Sonstige Planzeichen

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

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

Die Planzeichnung enthélt die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
von der PlanstraBe D bis zur Planstrale B zugunsten der Stadt Jessen (Elster) bzw. zugunsten der
Versorgungstrager. Mit dieser Festsetzung soll die Option auf die Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
gesichert werden. Sie ist fUr die ErschlieBungsplanung von Bedeutung.

Die Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb von Baugebieten (WA 1 und WA 3) ist mit dem
Planzeichen 15.14. der Anlage zur Planzeichenverordnung (PlanzV) dargestellt.

Die Planzeichnung enthalt MaRangaben, welche die Lesbarkeit verbessern und die geometrisch einwandfreie
Ubertragung in die Ortlichkeit sichern sollen. Dies betrifft insbesondere Angaben zur Lage der Baugrenzen und zur
Abgrenzung der Verkehrsflachen.

4.13 Darstellungen ohne Normcharakter

Die in der Planzeichnung dargestellten neuen Grundstiicksgrenzen sind ein Vorschlag als eine mégliche Parzellierung
und somit unverbindlich. Bertcksichtigung fand die Option von Grundstickserweiterungen von Grundstiicken aus
dem Pfirsichweg Uber die westliche Grenze des Plangebietes hinweg (ca. 10 m).

Dartber hinaus enthadlt die Planzeichnung unverbindliche Darstellungen zur Gliederung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen (Fahrbahn, Gehweg, offentliche Parkplatze). Sie dienen zur lllustration und Verdeutlichung der
Planziele.

4.14 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Versorgungsleitungen und Abwasserleitungen. Die Leitungen
sind im Plan nach Angaben der Netzbetreiber nachrichtlich dargestellt. Sie verlaufen Uberwiegend innerhalb von
festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen (Kirschweg, Planstrale A und Planstralle C). Zum Wohnhaus Kirschweg
20 im Norden des Plangebietes verlaufen vom Kirschweg unterirdische Versorgungsleitungen als Hausanschliisse
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auBerhalb des Wohngrundsttickes.

Nachfolgende Hinweise sind bei der Realisierung von Bauvorhaben besonders zu bertcksichtigen:

Belange der Landesvermessung und des Liegenschaftskatasters

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmarken des
amtlichen Hohen- und Festpunktfeldes, welche gegebenenfalls durch zukiinftige Bautatigkeit zerstort werden
kénnen. Auf die Sorgfaltspflicht im Umgang mit bestehenden Vermessungs- und Grenzmarken geman
Vermessungs- und Geoinformationsgesetz Sachsen-Anhalt -VermGeoG LSA- (GVBI. LSA S. 716) wird
hingewiesen. Nach § 5 und 8§ 22 VermGeoG LSA stellt das unbefugte Einbringen, Verédndern oder Beseitigen
von Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmarken eine Ordnungswidrigkeit dar.

Belange der Denkmalpflege und Archdologie

Die archéologische Landesaufnahme kann zur Entdeckung von archéologischen Denkmalen fiihren.

Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht gemal & 9 Abs. 3
DenkmSchG LSA im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Die
wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmalnahmen entdeckten
archaologischen Denkmale obliegt dem jeweiligen Vorhabentrager und wird durch § 14 Abs. 9 DenkmSchG-LSA
geregelt.

Baugrundverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans unterlag in friheren Jahren dem intensiven Gartenbau mit
Gewachshausern und baulichen Anlagen zu deren Wasser- und Warmeversorgung. Die Gebaude und baulichen
Anlagen aus dieser Vornutzung des Gebietes sind weitestgehend zuriickgebaut worden. Uber eine vollstandige
Tiefenenttrimmerung liegen keine Belege vor. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Untergrund
Reste von Fundamenten und von ehemaligen Versorgungsanlagen vorhanden sind.

Belange der Abfallentsorgung

Die Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind an das System der 6ffentlichen
Abfallentsorgung anzuschlieRen. Der anfallende Hausmiill sowie hausmullahnliche Gewerbeabfalle sind geman
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Wittenberg zur Beseitigung dem 6ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager zu tberlassen.

Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abfallen zur Verwertung (z.B. Papier, Pappe, Kunststoffabfélle)
welche gemdal Abfallentsorgungssatzung nicht dem Landkreis Wittenberg zu Uberlassen sind, sowie von
gewerblichen Abfallen zur Beseitigung, die gemall Satzung von der &ffentlichen Abfallentsorgung
ausgeschlossen sind, ist vom jeweiligen Abfallerzeuger selbst iber zugelassene Entsorgungsunternehmen zu
organisieren. Die Verwertung von Abféllen hat Vorrang vor deren Beseitigung.
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5.0 Umweltbericht
51 Einleitung

Nach § 2a BauGB ist ein Umweltbericht als Bestandteil der Begrindung zum Bauleitplan zu erstellen. Die Grundlage
fir diesen Umweltbericht bildet die fiir den Bebauungsplan durchgefiihrte strategische Umweltprifung (siehe
Umweltprifung mit Grinordnungsplan). Die darin ermittelten Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB werden im Umweltbericht zusammenfassend beschrieben und bewertet.

5.1.1 Ziele und Inhalte des Bauleitplans

Die Planung ist auf die weitere Bereitstellung von Baugrundstiicken fiir den Wohnungsbau, insbesondere den
Einfamilienhausbau ausgerichtet, um die anhaltende Nachfrage befriedigen zu kénnen.

Die Stadt Jessen (Elster) hat bereits frihzeitig mit der Aufstellung des Flachennutzungsplans (Rechtskraft seit 1994)
die Entwicklung und Konzentration von Wohnbauflachen in der Kernstadt eingeleitet. Die groRte und bedeutendste
Entwicklungsflache liegt ostlich der Altstadt zwischen der B 187 im Norden und der Alten Schweinitzer Strafle im
Stiden. Bestandteil dieser Entwicklungsflache wurde das seit 1994 realisierte Wohngebiet Kirschplantage auf der
Grundlage des gleichnamigen Bebauungsplans. In diesem wurden bis heute 89 Einfamilienhduser sowie zwei
Reihenhduser mit 11 WE errichtet.

Diese positive Entwicklung soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 ,,An den Obstplantagen* fortgefuihrt
werden. Gemall der Ausweisung im Flachennutzungsplan soll das Wohngebiet in 6stlicher Richtung erweitert und
arrondiert werden. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4,58 ha.

Es sollen verschiedene Bebauungsweisen ermdglicht werden, um den unterschiedlichen Bedarfsformen zu
entsprechen. Neben der Einzelhausbebauung soll auch die Errichtung von Doppelhdusern als kostenglinstigere
Alternativen ermdglicht werden. Darliber hinaus besteht Bedarf fiir den Geschosswohnungsbau insbesondere mit
altengerechten bzw. behindertenfreundlichen Mietwohnungen. Die GroRRe der Baugrundstiicke soll flexibel sein, um
den Zuschnitt der Baugrundstiicke auf den individuellen Bedarf abstellen zu kénnen. Aktuell besteht ein erhdhter
Nachfragebedarf fiir gréRere Grundstiicke (> 600 m2) fiir den Eigenheimbau.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans und unter Zugrundelegung groBerer Grundstiickszuschnitte wére die
Errichtung von etwa 29 Einzel- bzw. Doppelhdusern sowie weiteren ca. 20 Wohnungen im Geschosswohnungsbau
maoglich. Diese GréRenordnung ist auf den mittelfristigen Bedarf von Wohnbauflachen der Stadt Jessen ausgerichtet.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan an den Obergrenzen fir allgemeine
Wohngebiete gemaR § 17 BauNVO. MaRstabsbildend fur den Bebauungsplan ist daruber hinaus die
Bebauungsstruktur der benachbarten Baugebiete. Diese ist gekennzeichnet durch eine geringe Bebauungsdichte und
Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Bauweise mit Satteldach.

Auf die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften soll verzichtet werden (z.B. Dachformen, Materialien,
Einfriedungen). Es lassen sich aus der Eigenart der Umgebung auch nicht zweifelsfrei Gestaltungspramissen
ableiten. Denkmalpflegerische Aspekte sind nicht zu bericksichtigen, da keine Denkmale betroffen sind.

Die Bebauung am Kirschweg auf dem stadtischen Flurstiick 330 wurde fur eine Neubebauung und mégliche Teilung
Uberplant, wobei die Baugrenze das aufstehende Hauptgeb&ude als Grenzbebauung einschlieBt. Damit wére ein
Umbau bzw. eine Umnutzung dieses Geb&udes ebenso moglich.

Das ndrdlich gelegene Wohngrundstuck (Flurstiicke 87/1 und 88/1) wird mit seiner Bebauung in das neue
Wohngebiet integriert. Die Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung sichern den Bestand und
eroffnen darlber hinaus bauliche Erweiterungsmoglichkeiten.

Die ErschlieBung des Plangebiets soll sparsam und effektiv, auf die Erfordernisse von Wohnstraen ausgerichtet,
erfolgen. Die Konfiguration der Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes ist auf diese Zielstellungen auszurichten.
Die Fahrbahn der StralRen soll eine Breite von 5,50 m aufweisen, um den Begegnungsverkehr LKW/LKW zu
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ermdglichen. Die Anlage von Gehwegen soll bei Bedarf nur einseitig erfolgen. Bei der Festsetzung von
verkehrsberuhigten Bereichen entfallt eine separate Gehwegflihrung. Die Anlage von Radwegen entlang der
Fahrbahn ist nicht vorgesehen, da das diesbeziigliche Verkehrsaufkommen gering ist bzw. sein wird. Radfahrer
sollen die Fahrbahn nutzen. Die Lage der Verkehrsflachen beriicksichtigt den Bestand von Versorgungsleitungen, so
dass zuséatzliche Aufwendungen fir deren Umverlegung weitestgehend vermieden werden.

Das ErschlieBungskonzept beinhaltet eine Hauptverbindung (als Planstrale A bezeichnet) vom Kreisel Pfirsichweg im
Siiden entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes (Wegeflurstiick 277). Sie endet an der nérdlichen Einmiindung
der Planstralle B. Neben der Fahrbahn mit 5,50 m Breite ist einseitig ein Gehweg mit 2,0 m Breite angeordnet. Die
PlanstraBe A Ubernimmt sowohl ErschlieBungs- als auch Sammelfunktion. Die im Vorentwurf enthaltene Anbindung
bis zum Kirschweg wird nicht mehr verfolgt, um keinen Durchgangsverkehr zu erzeugen. Der Kirschweg ist wegen
seiner Querschnittsverengung im mittleren Bereich nicht als Durchgangsstralle geeignet. Fur FuBganger und
Radfahrer soll die Verbindung von der PlanstraBe A bis zum Kirschweg jedoch Uber einen separaten Weg an der
Ostlichen Grenze hergestellt werden.

Die innere Erschlieffung ist als Ringstrale im Zwei-Richtungsverkehr geplant (Planstralie B). Die Ringstralle soll als
verkehrsberuhigter Bereich gestaltet werden, da hier nahezu ausschlieBlich der Anrainerverkehr zu erwarten ist. Als
Gestaltungselement kénnen Pflanzinseln und Baume, mdoglicherweise auch in Kombination mit Langsparkplatzen
verwendet werden. Alternativ kann auf die Kennzeichnung von Parkplétzen verzichtet werden, wenn kein Parkverbot
beschildert wird. Erganzend sind in der Mitte auf der Ostseite der Strale bis zu 10 o6ffentliche Parkplatze in
Senkrechtaufstellung angeordnet, um dem Besucherverkehr Parkplatzméglichkeiten anzubieten.

Die Planstrale C hat priméar fir das Wohngebiet keine ErschlieBungsfunktion. Diese Verkehrsflache ist fur die
ErschlieBung des Grundstiicks der MITNETZ Strom GmbH (Umspannwerk) sowie fiir die geplante Griinflache mit
dem Regenwasserversickerungsbecken von Bedeutung. Ein Ausbau bzw. die Befestigung des Weges ist daher
nachrangig. Die Benutzbarkeit ist auch im unbefestigten Zustand gegeben.

Der Anschluss an das Hauptverkehrsnetz ist tiber die Alte Schweinitzer Strale im Siiden geplant, welche ausreichend
dimensioniert und ausgebaut ist. Optional bzw. mittelfristig ist der Ausbau des Weges Unterberge unmittelbar ostlich
des Plangebietes als Verbindungsstralle von der Alten Schweinitzer StraRe bis zur B 187 vorgesehen.

Der norddéstliche Bereich des Plangebietes wird (ber eine StichstralBe vom Kirschweg erschlossen, welche als
PlanstraBe D bezeichnet ist. Sie verlduft auf der bereits bestehenden Grundstiickszufahrt fir das Wohnhaus
Kirschweg 20 (Flurstiick 87/1). Auf eine Wendeanlage kann verzichtet werden, da die Lange der StralRe 65 m betragt
und insgesamt mit nur 4 Anrainern zu rechnen ist.

Der Anteil an 6ffentlichen Griinflachen innerhalb und auBerhalb der ErschlieBungsanlagen soll auf ein Mindestmaf
reduziert werden, um den Folgeaufwand zur Pflege zu minimieren. Dabei wird impliziert, dass der Anteil an
Griinflachen auf den Wohngrundstiicken gemaR den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung hoch ist. Da im
Bestand groRflachig keine Gehélzflachen zu verzeichnen sind, soll die Entwicklung von Gehdlzen durch Festsetzung
von Pflanzgeboten fiir die Wohngrundstiicke begunstigt werden. Es werden Baumpflanzungen auf den
Wohngrundstiicken festgesetzt, die sowohl zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes als auch zur
naturrdumlichen Ausstattung beitragen.

Das Konzept der Oberflachenentwésserung der Verkehrsflachen sieht vor, das Niederschlagswasser Uber
Stralleneinlaufe und Regenwasserkanale abzufiihren und im Siden des Plangebietes in einem Regenwasserbecken
zur Versickerung zu bringen, welches innerhalb einer o6ffentlichen Griinfliche festgesetzt ist. Dieses
Entwéasserungssystem wird ermdglicht bzw. beglnstigt durch das natiirliche Gefélle im Plangebiet von Nord nach
Sud. Die zur Verfiigung stehende Versickerungsflache kann bedarfsgerecht dimensioniert werden. Die Sickerrate im
anstehenden Baugrund und der Abstand zum Grundwasserleiter sind nach derzeitigen Erkenntnissen und
Erfahrungen ausreichend. Die Grinflache Ubernimmt darliber hinaus durch Strauchpflanzungen im Randbereich

Mit der zwischenzeitlich erfolgten Realisierung der neuen Trasse der 110-kV-Leitung vom Umspannwerk in nérdlicher
Richtung sowie mit der vollstandigen Abristung der bestehenden 110-kV-Freileitung im Stadtgebiet Jessen werden
die Baubeschrdnkungen im alten Trassenbereich, der auch das Plangebiet des neuen Bebauungsplans betrifft,
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aufgehoben. Der Bebauungsplan geht demnach von einer moglichen Bebauung im alten Trassenbereich aus. Die
neue Trasse verlauft ca. 120 m 0stlich des Plangebietes. Aufgrund der Abstandsverhaltnisse bestehen fiir das
geplante Wohngebiet keine Beeintrachtigungen.

Fur das Plangebiet sowie die norddstlichen Baugrundstiicke wird zur Sicherung der Ldschwasserversorgung am
Kirschweg eine Versorgungsflache ausgewiesen. Geplant ist die Installation einer unterirdischen Léschwasserzisterne
mit einem Volumen von 96 ms3.

5.1.2 Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich Zielvorgaben aus den Fachgesetzen des Umweltschutzes,
insbesondere aus folgenden gesetzlichen Grundlagen:

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

e  Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung vom
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.08.2016 (BGBI. I S.
1972),

e Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.12.2010 (GVBI. LSA Nr. 27/ 2010), zuletzt geédndert durch 8 5 des Gesetzes vom 18. Dezember 2015
(GVBI. LSA 2015, S. 659, 662),

e  Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI. |
S. 3830), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 26.07.2016 (BGBI. | S. 1839),

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG -) vom 17.03.1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 101 der
Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474),

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. I S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.12.2015 (BGBI. | S.
2490),

e Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16.11.2004 (MBI. LSA Nr. 53/2004 S. 685),
Wiederinkraftsetzung und zuletzt gedndert am 12.03.2009 (MBI. LSA Nr. 13/2009 S. 250),

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

Dartiber hinaus sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans die Ziele und Grundsatze aus der Landes- und
Regionalplanung (Uberortliche Planungen) sowie die Fachplanungen auf der ortlichen Ebene zu beachten. Das
betrifft insbesondere:

e Landesentwicklungsplan 2010 Sachsen-Anhalt,
e Landschaftsprogramm Sachsen-Anhalt,
e Landschaftsrahmenplan fur den (ehem.) Landkreis Jessen.

Aus den Fachgesetzen und Fachplanungen ergeben sich folgende Zielvorgaben der Umweltqualitét fir die einzelnen
Schutzguter innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wie folgt:

Schutzgut Mensch

Fur den Menschen gilt als allgemeines bzw. (bergeordnetes Ziel die Vorbeugung bzw. der Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen, d.h. vor Gefahren, erheblichen Nachteilen oder erheblichen Belastigungen fur die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft (§ 3 Abs. 1 BImSchG). Dies beinhaltet insbesondere den Schutz von Wohn-
und Erholungsnutzungen. Es sind ,,zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und
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Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zuganglich zu
machen” (BNatSchG § 1 Abs. 4 Nr. 2).

Fur das Plangebiet ergeben sich folgende Ziele:
- Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen untereinander innerhalb des Plangebiets bzw. mit den benachbarten
Nutzungen, insbesondere der Wohnbebauung,
- Eingrinung der Wohnbauflachen zur Schaffung eines angenehmen Wohnumfeldes,
- weitmaoglicher Erhalt bzw. Entwicklung der Griinflachen zu Gunsten der Erholungseignung (Naherholung).

Schutzqut Boden

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbesondere ,,...Béden so
zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfullen kdnnen; ...“ (BNatSchG § 1 Abs. 3 Nr. 2). Ziel fur den
Bodenschutz ist die Funktionsfahigkeit der naturlichen Ablaufe und Wirkungszusammenhénge in ihrer ungestorten,
naturraumspezifischen, biotischen und abiotischen Vielfalt zu erhalten, wozu biologisch funktionsfahige unbelastete
Bdden angestrebt werden.

Die Gemeinden sind durch die Bodenschutzklausel des 8§ 1a (1) BauGB zum Bodenschutz besonders verpflichtet: ,Mit
Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen.“ Die spezifischen Funktionen des Schutzgutes Boden sind nach § 2 BBodSchG:

- naturliche Funktionen als
- Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,
- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,
- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und
- Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers,
- Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie
- Nutzungsfunktionen als
- Rohstofflagerstatte,
- Fl&che fur Siedlung und Erholung,
- Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,
- Standort fir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung.

Fur das Plangebiet ergeben sich folgende Ziele:
- Uberbauung und Versiegelung den Nutzungsanspriichen entsprechend so gering wie méglich halten,
- Vermeidung der Befahrung von Flachen mit schweren Maschinen, auf denen Pflanzmafnahmen vorge-
sehen sind,
- Vermeidung von Schadstoffeintragen,
- Wiedereinbau von zwischengelagertem Oberbodenaushub.

Schutzqut Wasser

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

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

Fur das Untersuchungsgebiet ergeben sich folgende Ziele:
- Gewahrleistung naturlicher Ablaufe und Wirkungszusammenhénge,
- Reduzierung der Versiegelungen auf das minimal erforderliche MaR,
- Vermeidung von Schadstoffeintragen.

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

Funktionen des Schutzgutes Klima/ Luft sind vor allem:
- die bioklimatische Ausgleichsfunktion,

- Immissionsschutz- und Luftregenerationsfunktion.

Fur das Untersuchungsgebiet ergeben sich folgende Ziele:
- Erhalt der naturlichen Ablaufe und Wirkungszusammenhéange,
- Minimierung von Versiegelungen,
- Vermeidung von Emissionsquellen.

Schutzgiter Flora und Fauna

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

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

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

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

Fur das Plangebiet ergeben sich folgende Ziele:

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

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

- Einhaltung der DIN 18920 und RAS-LG 4 wahrend der BaumalRnahmen zum Schutz des vorhandenen
Baumbestandes,

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

- Sicherung der Entwicklungspflege zur Minimierung der Ausfallrate,

- gleichwertiger Ersatz abgangiger Geholze.

Schutzgut Landschaftsbild

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

Fur das Plangebiet ergeben sich folgende Ziele:
- Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen mit nachteiligen Veranderungen des Landschaftshildes,
- bei nicht vermeidbaren Eingriffen Forderung der Umsetzung von KompensationsmaRnahmen auf der Flache
selbst bzw. in rdumlicher Nahe.

Schutzgebiete und gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Schutzgebiete sowie keine nach 8§ 30 BNatSchG
geschitzten Biotope vorhanden.

Etwa 600 m nordlich bzw. ca. 700 m o&stlich des Plangebiets erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
LArnsdorfer-Jessener-Schweinitzer Berge“. Beeintréchtigungen des Schutzgebietes werden aufgrund der
Abstandsverhdltnisse durch das Planvorhaben nicht verursacht.

5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
5.2.1 Bestandsbeschreibung des Standortes und des Umweltzustandes

Das Plangebiet befindet sich &stlich der Altstadt Jessen (Elster), stidlich der BundesstraBe 187. Es erstreckt sich
zwischen dem Kirschweg im Norden und der Alten Schweinitzer StralRe im Stden.

Das Plangebiet ist groBtenteils unbebaut. Im nérdlichen Teil am Kirschweg befinden sich zwei bebaute Grundstiicke.
Das nordwestliche Grundstiick ist eine &ltere, ehemals bauerliche Hofstelle, die zurzeit vom Verein der Landfrauen
genutzt wird. Auf dem 6stlich benachbarten Grundstiick steht ein Einfamilienhaus aus jiingerer Zeit. Die Grundstiicke
sind Uber den Kirschweg erschlossen.

Die Freiflachen innerhalb des Plangebietes unterliegen Uberwiegend der Griinlandnutzung sowie im westlichen
Bereich der gartenbaulichen Nutzung (Krauteranbau) durch den Verein der Landfrauen. Auf den Freiflachen an der
Alten Schweinitzer StraBe sind Aufschittungen von Erdmassen, offensichtlich als Zwischenlagerungen, zu
verzeichnen. Gehdlzstrukturen sind in Form von Hecken entlang der westlichen und norddstlichen Plangebietsgrenze
und in Ost-West-Ausrichtung entlang des nérdlich vom Umspannwerk verlaufenden Weges sowie als Gehélzgruppen
und Einzelbdume innerhalb des bebauten Bereichs vorzufinden.

Im Stdosten grenzt das Umspannwerk der MITNETZ Strom GmbH an das Plangebiet. Vom Umspannwerk verlauft
eine 110-kV-Freileitung in nordlicher Richtung bis zum Umspannwerk Elster. Diese Freileitung wurde nach der
Planfeststellung neu errichtet und verlauft nun ca. 120 m 6stlich des Plangebietes. Die alte Trasse wurde vollstandig
zurtickgebaut. Damit entfallen die damit verbundenen Baubeschrankungen fiir das geplante Baugebiet.

Die Flache im &uflersten Siden des Plangebiets wurde zum Zeitpunkt der Bestandserfassung als Lagerplatz flr
Baumaterialien (Erde, Kies, Sand, Steine) genutzt.

Das Plangebiet ist Teil weitrdumiger landwirtschaftlicher Nutzflachen mit vereinzelten Hofstellen. Die Siidhanglagen
unmittelbar nordlich der Elsteraue sind mikroklimatisch begunstigt und wurden bereits frih fir den Obst- und
Gemuseanbau genutzt. Aus der Zeit vor 1990 stammen Brunnen- und Beregnungsanlagen innerhalb des
Plangebietes, die jedoch seit Jahren nicht mehr genutzt werden.

Unmittelbar westlich des Plangebietes erstreckt sich das Wohngebiet Kirschplantage, welches sich auf der Grundlage
des gleichnamigen Bebauungsplans seit 1994 entwickelte. Es ist nahezu vollstandig bebaut, vorwiegend von
Einfamilienhausern in offener Bauweise mit Nebengelassen. Zwischen dem Plangebiet und der nérdlich verlaufenden
Bundesstralle B 187 hat sich in den letzten 20 Jahren die Wohnbebauung verdichtet. Hier Uberwiegen einzeln
stehende Wohnhéauser mit Nebengelassen. Im Siiden und Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das
Plangebiet.

Im Norden wird die Grenze des Geltungsbereiches durch die ndrdliche Grenze des Kirschwegs gebildet. Im Osten
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verlauft die Grenze einschlieBlich des Wegeflurstiicks 277 und weiter entlang der nérdlichen und westlichen Grenze
des Umspannwerkes. Im Suden bildet die Alte Schweinitzer Strafle die Grenze. Im Westen begrenzt das
Wohngebiet Kirschplantage den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Dieser (berschneidet sich mit dem
Geltungsbereich des B-Plans Wohngebiet Kirschplantage im Siden. Die dortigen Baugrundstiicke (Flurstiicke 99/80
und 99/81) konnten bislang keiner Bebauung zugefihrt werden und sollen Uberplant werden.

Das Plangebiet liegt am Sudhang der Jessener Berge, in dem oberflachlich vor allem fluviatile Kiese und Sande
anstehen. Als Bodentypen dominieren Braunerden bis Braunerde-Podsole, die jedoch vielfaltig durch andere
Bodenformen unterbrochen werden. Die vorherrschenden Béden verfligen Uber ein geringes Puffervermdgen sowie
eine gute Filterleistung; sie sind bedeutend fiir die Grundwasserneubildung. Ihr 6kologisches Standortpotenzial ist
gering bis mittel. Das biotische Ertragspotenzial ist maRig und somit die Bedeutung des Standortes fir die
ackerbauliche Nutzung eher gering.

Das urspriingliche natirliche Relief wird durch die Auslaufer der Endmorane — Jessener Berge - im Norden bis zum
Urstromtal der Schwarzen Elster im Sitiden bestimmt. Die Plangebietsflache ist weitestgehend eben und fallt leicht
von Nordost nach Stdwest ab. Der Héhenunterschied betragt bis zu 7,5 m (82,5 m NHN im Norden, 75 m NHN im
Stden).

Das Grundwasser weist Abstédnde zwischen weniger als 5 m am Rande des Elstertales sowie tber 40 m in den
Oberbergen auf. Der obere Grundwasserleiter steht in Hohen zwischen 84 und 71 m Uber NN an und féllt
entsprechend der FlieRrichtung von Nord nach Sid ab.

Die Vegetation im Plangebiet wird mit einem Anteil von 77 % von landwirtschaftlich genutzten Flachen dominiert,
wobei 61 % der Plangebietsflache von mesophiler Grinlandbrache (GMX) sowie 16 % von Gartenbauflachen (AG)
eingenommen werden. Lediglich 4 % des Geltungsbereichs (ca. 1.935 m2) sind von verschiedenen Gehdlzbiotopen
bedeckt. Diese werden zu einem Grofiteil von nicht-heimischen Nadelgehdlzen bestimmt. Entlang der westlichen
Plangebietsgrenze erstreckt sich eine ca. 5 m breite, von Fichten und Tannen dominierte Strauch-Baumhecke (HHC),
die im mittleren Abschnitt von einer weiteren, vorgelagerten Nadelbaumhecke begleitet wird. Auch innerhalb der
bebauten Bereiche im Nordwesten sind vorwiegend Nadelbdume in Form von Baumgruppen, -reihen, Einzelbaumen
und Zierhecken (HED, HEX, HRC, HHD) vertreten.

Entlang des Weges nordlich vom Umspannwerk erstreckt sich eine Strauch-Baumhecke aus Hainbuche (HHB). An
deren westlichem Ende steht eine alte Linde (HEB). Eine weitere Hecke aus Uiberwiegend heimischen Arten ist am
Kirschweg vorzufinden. Sie setzt sich aus heimischen Baumarten (Ahorn, Birke) sowie Zierstrauchern (Flieder,
Forsythie) zusammen. Zudem sind im bebauten Teil einige heimische Baume (HEC, HEX), insbesondere Birke,
vorhanden.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurden faunistische Untersuchungen im Hinblick auf das Vorkommen von
besonders oder streng geschiitzten Arten vorgenommen (Untersuchungsbericht vom 19.06.2015, Dr. Zuppke,
Lutherstadt Wittenberg). Aufgrund der Biotopauspragung lag der Fokus auf den relevanten Artengruppen Vogel
(Brutvogel im Gebiet) und Reptilien (Zauneidechsen). Es konnten 11 Vogelarten als Brutvogel im Gebiet
nachgewiesen werden; vermutete Zauneidechsen wurden nicht gefunden.

5.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung des Planvorhabens

Die Realisierung des Planvorhabens hat Auswirkungen auf den Umweltzustand. Zu betrachten sind baubedingte,
anlagebedingte und betriebsbedingte Wirkfaktoren auf die einzelnen Schutzgiter sowie deren Wechselwirkungen.

Die grofiten Beeintrdchtigungen werden durch die bauliche Inanspruchnahme von bislang unbebauten Flachen
verursacht. Die Errichtung von Geb&uden, baulichen Anlagen und Verkehrsflachen fiihrt anlagebedingt zur
Versiegelung bzw. Teilversiegelung des Bodens. Sie sind dauerhaft und insofern irreversibel. Die Bebauung und
Versiegelung hat negative Auswirkungen auf den Umweltzustand und betrifft nahezu alle Schutzguter.

Die Planung berticksichtigt die fachgesetzlichen und fachplanerischen Vorgaben zur Umweltqualitat. Insbesondere
wird den Zielvorgaben fir den sparsamen Umgang mit Grund und Boden und einem mdglichst geringen
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Versiegelungsgrad und einem hohen Griinanteil entsprochen.

Der vorliegende Bebauungsplan erméglicht innerhalb des festgesetzten Wohngebietes mit einer Gesamtflache von
ca. 33.900 m2 durch die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ von 0,4 eine Bebauung/ Flachenbefestigung von ca.
13.560 m2. Hinzu kommen insgesamt ca. 8.000 m2 fur Verkehrsflachen, fir die von einer Vollversiegelung
auszugehen ist. Damit wird gegeniiber dem Bestand eine zusatzliche Bebauung/ Flachenbefestigung von ca. 21.560
m2 ermdoglicht, wodurch die Fahigkeit der Bodenfunktionserfillung im Plangebiet stark beeintrachtigt wird.

Dartber hinaus sind temporare Beeintrdchtigungen zu erwarten, die sich baubedingt durch die Nutzungen fir
Baustelleneinrichtungen ergeben. Diese Beeintrachtigungen sind nicht nachhaltig und demzufolge nicht erheblich.

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden sind erheblich, kénnen aber durch entsprechende Mallnahmen gemindert und
ausgeglichen werden.

Mit diesem Bodenfunktionsverlust gehen zudem anlagebedingte Auswirkungen fiur die Schutzgiter Wasser und
Klima/ Luft einher. Dies sind Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung und die Minderung der Kalt- und
Frischluftproduktion durch Verlust von Freiflachen. Diese Konflikte sind durch entsprechende MalRnahmen zumindest
teilweise minimierbar; der Verlust der klimatischen Ausgleichsfunktion ist insgesamt dennoch als erheblich zu
bewerten.

Fur die Schutzguter Flora und Fauna sind mit der geplanten Bebauung bau- und anlagebedingte Verluste von
Vegetationsbestadnden mit insgesamt mittlerer Wertigkeit und somit von potenziellen Lebensrdumen verbunden.

Das Landschaftsbild unterliegt Veranderungen durch anlagebedingte starke Uberpragung des Landschaftsbildes
durch Bebauung/ Versiegelung. Die damit verbundenen Beeintrachtigungen sind trotz der Vorbelastungen als
erheblich einzustufen, kénnen aber innerhalb des Plangebiets zumindest teilweise gemindert und ausgeglichen
werden.

Die durch das Planvorhaben hervorgerufenen Konflikte werden wie folgt zusammengefasst:

Das Vorhaben fiihrt zu dauerhaften Versiegelungen, die in erster Linie das Schutzgut Boden betreffen:

K1 anlagebedingter Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung innerhalb der Wohnbauflachen, bei GRZ
0,4 max. 13.561 m2 Vollversiegelung,

K2 anlagebedingter Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung im Bereich der Verkehrs- und Versor-
gungsflachen, ca. 6.363 m2 Vollversiegelung sowie ca. 814 m2 Teilversiegelung.

Damit ergeben sich insgesamt max. 18.584 m=2 zusatzliche Flachenbefestigungen im Vergleich zum Bestand. Die
Eingriffe sind erheblich, kdnnen aber durch entsprechende MalRnahmen gemindert und ausgeglichen werden.

Mit diesem Bodenfunktionsverlust gehen zudem Auswirkungen fir die Schutzgiter Wasser und Klima/ Luft
einher:

K3 anlagebedingte Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung,
K4 anlagebedingte Minderung der Kalt- und Frischluftproduktion durch Verlust von Freiflachen.

Diese Konflikte sind durch entsprechende MalRnahmen zumindest teilweise minimierbar; der Verlust der klimatischen
Ausgleichsfunktion ist insgesamt dennoch als erheblich zu bewerten.

Fur die Schutzgiter Flora und Fauna sind mit der geplanten Bebauung Verluste von Vegetationshestanden mit
vorwiegend maRiger Wertigkeit und somit von potenziellen Lebensrdumen verbunden:

K5 bau- und anlagebedingter Verlust von Gehdlzen und Griinlandflachen,
K6 bau- und anlagebedingter Verlust potenzieller Lebensrdume, insbesondere fiir Vogel.
Das Landschaftsbild unterliegt starken Veranderungen:

K7 anlagebedingte starke Uberpragung des Landschaftsbildes durch Bebauung/ Versiegelung
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Die damit verbundenen Beeintrachtigungen sind trotz der Vorbelastungen als erheblich einzustufen, kénnen aber
innerhalb des Plangebiets zumindest teilweise gemindert und ausgeglichen werden.

Das ermittelte Konfliktpotenzial fiir den Naturhaushalt und das Landschaftshild erfordert AusgleichsmafRnahmen. Der
Umfang dieser AusgleichsmalRnahmen kann innerhalb des Plangebietes nicht vollstandig umgesetzt werden. Es
machen sich MalRhahmen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans erforderlich.

Sonstige Kultur- und Sachgtiter werden nicht erheblich beeintrachtigt.

Fur die geplanten Wohnnutzungen sind Larmimmissionen durch das im Siidosten an das Plangebiet angrenzende
Umspannwerk sowie durch den Verkehr zu erwarten. Die Larmquellen des Verkehrs umfassen dabei den
allgemeinen StraBenverkehr innerhalb des Plangebiets, die Rosa-Luxemburg-Strale (B 187) sowie den unmittelbaren
Anliegerverkehr auf den Stralen auBerhalb des Plangebiets. Zur Prifung, ob die Orientierungswerte gemaR DIN
18005 aus Gewerbelarm und Verkehrslarm an der Wohnbebauung im Plangebiet eingehalten werden kénnen, wurde
ein Schalltechnisches Gutachten erstellt (siehe Anlage: Akustik und Schallschutz Rosenheinrich - ASR, 04.08.2016).

Immissionsorte wurden bei den unbebauten Flachen des Plangebiets an den Baugrenzen der einzelnen Baufelder in
einer Héhe von 5 m bericksichtigt.

Mit dem Gutachten wurde hinsichtlich des Gewerbelarms (hier: Umspannwerk) festgestellt, dass an allen
Immissionsorten sowohl die Immissionsrichtwerte und die Spitzenpegelkriterien der TA Larm als auch die
Orientierungswerte nach DIN 18005 am Tage und in der Nacht eingehalten werden.

Bezliglich des Verkehrslarms wurde ermittelt, dass an allen Immissionsorten die Orientierungswerte gemaR DIN
18005 am Tage eingehalten werden. In der Nacht kann es zu leichten Uberschreitungen der Orientierungswerte
nach DIN 18005 von bis zu 1 dB an den stralenzugewandten Fassaden der Wohnbebauung kommen. Die
Grenzwerte der 16. BImSchV hingegen werden aber deutlich unterschritten. Da fir die Berechnungen der worst case
zu Grunde gelegt wurde, sind die Larmbelastungen nicht als erheblich zu bezeichnen.

Gesundheitsgefahren durch die Nahe der geplanten Wohnbebauung zum Umspannwerk sowie zur neuen Trasse der
110-kV-Freileitung durch elektromagnetische Felder sind nicht zu erwarten. Die in der 26. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber elektromagnetische Felder 26. BImSchV)
zum Schutz der Bevdlkerung vor gesundheitlichen Gefahren durch elektrische, magnetische und elektromagnetische
Felder fur ortsfeste Anlagen zur Umspannung von Elektrizitdt mit einer Frequenz von 50 Hertz festgelegten
Grenzwerte werden an der Plangebietsgrenze eingehalten.

Im Abstandserlass von Sachsen-Anhalt (RdErl. des MLU vom 25.08.2015, verdffentlicht im MBI. LSA Nr. 45/2015
vom 07.12.2015) wird in Bezug auf 110 kV- Freileitungen ein Abstand von 10 Metern bezogen auf den auferen
Leiter empfohlen, der im Rahmen der Bauleitplanung bei der Neuplanung von Baugebieten aus Vorsorgegriinden
gewahrleistet werden sollte. Diese Abstandsempfehlung kann in Bezug auf elektromagnetische Felder auf
Umspannanlagen mit einer Oberspannung von 110 kV Ubertragen werden. Diese Abstandsempfehlung wird sicher
eingehalten. Der Abstand der 110-kV-Freileitung zur Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplans betragt
mindestens 100 m.

Da fir das Plangebiet keine bedeutende Erholungsnutzung zu verzeichnen ist, sind mit dem Vorhaben diesbeziiglich
keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Fur die Naherholung ergeben sich mit der Erschliefung des
Plangebiets mehr Mdglichkeiten fur Spaziergéange. Fur die sudlichen gelegenen erholungsrelevanten Strukturen
(Kleingartenanlage, Aue der Schwarzen Elster) sind keine nennenswerten Beeintrachtigungen zu erwarten. Das
Planvorhaben hat somit keine erheblich negativen Auswirkungen fiir die Erholungsnutzung.

5.2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung des
Planvorhabens

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

Die Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplans impliziert, dass die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches den
gleichen Nutzungen unterworfen sein werden wie gegenwartig. Bauliche Nutzungsanderungen sind nur im Rahmen
ihrer Zuléassigkeit im AuBenbereich (§ 35 BauGB) zu erwarten. Sie reduzieren sich eher auf die Nachnutzung der
noch vorhandenen Gebaude oder auf deren Erneuerung. Diese baulichen Entwicklungsmdoglichkeiten flhren zu
keiner wesentlichen Verschlechterung des Umweltzustandes, da die Flachen bereits versiegelt sind. Fir die
landwirtschaftlich genutzten Flachen ist unter Fortfihrung der gegenwartigen Nutzung ebenfalls keine wesentliche
Anderung des Umweltzustandes zu erwarten. Es erfolgt weiterhin eine Griinlandnutzung sowie zum geringeren Teil
eine gartenbauliche Nutzung. Hinsichtlich der natirlichen Entwicklung der vorhandenen Gehdolzflachen ist ebenso
kein gravierender Zuwachs zu erwarten. Durch die Ubrigen Nutzungen wird sich die Gehdlzflache auch insgesamt
nicht signifikant vergréfern.

5.2.4 MaRRnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffswirkungen sowie zum Ausgleich und
Ersatz unvermeidbarer Eingriffe

Fur die prognostizierten Beeintrachtigungen der Umwelt durch das Planvorhaben sind mit dem Bebauungsplan
MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffswirkungen sowie fur die Kompensation unvermeidbarer
Eingriffe vorgesehen. Aufgrund des ermittelten Eingriffsumfangs ist der Ausgleich nur teilweise innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans mdglich ist. Demzufolge werden auch externe AusgleichsmalRnahmen im
Gemeindegebiet festgesetzt.

Die Mafnahmen zur Vermeidung und Minderung sind Uberwiegend allgemeiner Art. Sie beziehen sich im
Wesentlichen auf die Einhaltung einschlagiger Normen und gesetzlicher Regelungen bei der Baudurchfihrung.
Zudem wurde eine MaBnahme zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG
als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung festgelegt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden folgende Ausgleichsmafnahmen festgesetzt:

Pflanzungen in 6ffentlicher Griinflaiche — AusgleichsmalRinahme Al:

Innerhalb der festgesetzten Griinflache im Suiden ist am nérdlichen, westlichen und stidlichen Rand eine 8 m breite
Strauch- Baumhecke anzulegen. Dafiir ist fir je 3 m2 ein Strauch zu pflanzen. Es sind ausschlieBlich Gehélzarten der
beigefigten Pflanzliste zu verwenden. Dariiber hinaus sind 8 Baume (Tilia cordata — Winter-Linde) im
Mindestabstand von 6 m zu benachbarten Wohngrundstiicken zu pflanzen. Der Abstand der Baume untereinander
betragt mindestens 8 m.

Die Pflanzungen sind gegen Wildverbiss durch die Anlage eines 2 m hohen Wildschutzzaunes (hasensicheres

Knotengeflecht) zu schiitzen. Der Zaun ist nach Bestandsgriindung vollstandig zurtickzubauen.

Pflanzungen in Baugebieten — AusgleichsmalRnahme A2:

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ist je angefangene 250 m2 der Grundstiicksflache, die entsprechend der
festgesetzten Grundflachenzahl nicht lberbaut werden darf, mindestens ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen.
Es sind Gehdlzarten der nachstehenden Pflanzliste zu verwenden.

Fir die PflanzmaBnahmen Al und A2 qilt:

Die Pflanzqualitat soll mindestens fiir Baume H 3xv, StU 14-16 sowie fiir Straucher 2xv, 60-100 cm betragen.

Alle Pflanzungen sind fiir die Dauer von insgesamt 3 Jahren (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre
Unterhaltungspflege) zu pflegen und zu wéassern. Abgéngige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Auf stadtischen Grundstiicksflachen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden folgende
AusgleichsmaRhahmen zum Waldumbau festgesetzt:
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AusgleichsmaRnahme A3:

Auf einer Teilflache des Flurstiicks 56 der Flur 1 in der Gemarkung Kleindrében ist auf einer Flache von insgesamt
ca. 11.000 m2 ein 6kologischer Waldumbau durchzufiihren. Ziel ist die sukzessive Entwicklung von Kiefernwald zu
einem Mitteleuropdischen Stieleichenwald. Die Umbauflache schlieft die Ausbildung eines Waldsaumes am
westlichen Rand auf ca. 3.000 m2 ein.

Geholzartenwahl, Anlage und Pflege sind mit der unteren Forstbehdrde abzustimmen.

Die Pflanzungen sind durch einen 2 m hohen Wildschutzzaun gegen Wildverbiss zu schiitzen und fiir die Dauer von
insgesamt 5 Jahren zu pflegen. Der Zaun ist nach Bestandsgriindung vollstandig zurtickzubauen.

AusgleichsmaRnahme A4:

Innerhalb des Flurstiicks 58 der Flur 6 in der Gemarkung Schweinitz ist auf einer Flache von insgesamt ca. 23.000
m=2 ein Laubmischwaldbestand zu entwickeln. Dies beinhaltet den Waldumbau eines Birken-Reinbestandes zu einem
Mischbestand mit ausschlieBlich heimischen Arten auf ca. 11.600 m2 mit der Ausbhildung eines Waldsaumes im
Norden auf ca. 1.400 m2 sowie die Neuaufforstung zur Aushildung eines Waldsaumes auf ca. 10.000 m2 im
Ostlichen Teil der Flache.

Geholzartenwahl, Anlage und Pflege sind mit der unteren Forstbehdrde abzustimmen.

Die Pflanzungen sind durch einen 2 m hohen Wildschutzzaun gegen Wildverbiss zu schiitzen und fiir die Dauer von
insgesamt 5 Jahren zu pflegen. Der Zaun ist nach Bestandsgriindung vollstandig zurtickzubauen.

Die durchgefiihrte Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell fir das Land Sachsen-Anhalt
ergab einen Wertpunkteiiberschuss, welcher dem Oko-Konto der Stadt Jessen (Elster) gutgeschrieben werden soll.
Demzufolge sind die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen geeignet und ausreichend, um die erheblichen
Eingriffsfolgen zu kompensieren.

5.2.5 Planungsalternativen

Fur das Planvorhaben ergeben sich keine Standortalternativen. Das Plangebiet liegt am dstlichen Rand der Kernstadt
von Jessen. Es ist Bestandteil der im Flachennutzungsplan der Stadt Jessen ausgewiesenen gréfiten und
bedeutendsten Flache zur Entwicklung und Konzentration von Wohnbauflachen und schliet unmittelbar an ein
bereits bestehendes Wohngebiet an. Gemall der Ausweisung im Flachennutzungsplan soll das Wohngebiet in
Ostlicher Richtung erweitert werden. Das Planvorhaben wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fur die inhaltliche Ausgestaltung des Plangebietes wurden im Rahmen der Vorentwurfsplanung unterschiedliche
Varianten geprift. Die vorliegende Fassung des Bebauungsplans wurde aus dem Vorentwurf entwickelt, welcher als
die Vorzugsvariante ermittelt wurde.

Im Zuge der Entwurfsplanung wurden weitere Varianten der ErschlieBung gepriift, um die Umweltauswirkungen auf
bestehende Wohnnutzungen so gering wie méglich zu halten, und den Eingriff in bestehende Gehdlze zu vermeiden
bzw. zu mindern. Die VerkehrserschlieBung wurde geéndert, da der Kirschweg im Norden hinsichtlich seines
Querschnitts nicht als Zubringer geeignet ist, den prognostizierten Verkehr aufzunehmen. Die ErschlieBung des
geplanten Wohngebietes wurde deshalb so gestaltet, dass die Alte Schweinitzer StralRe als Hauptzubringer fungiert.
Parallel dazu steht auch die Stral3e Zur Kirschplantage fir den Zu- und Abgangsverkehr zur Verfugung.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und der Konfiguration der Flurstiicksgrenzen bestehen fiir die Verkehrsflache
der Planstralle A im Anschluss an den Kreisverkehr keine sinnvollen Alternativen. In der Folge sind Eingriffe in den
benachbarten Gehdlzbestand unvermeidbar. Dies betrifft auch den Altbaum (Linde). Wegen des Uberwiegenden
offentlichen Interesses am Planvorhaben stellt die Stadt Jessen den Antrag auf Fallung des Altbaums, der wie auch
die Hecke nach der Baumschutzverordnung des Landkreises Wittenberg geschitzt ist. Entsprechende
Ausgleichspflanzungen sind im Bebauungsplan festgesetzt.
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5.3 Zuséatzliche Angaben und Zusammenfassung

5.3.1 Methodik der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind.

Die Bewertung des Landschafts- bzw. Umweltzustandes mit all seinen Strukturen, Prozessen und Wechselwirkungen
ist die grundlegende Voraussetzung, um fiir die weitere Planung fundierte Schlussfolgerungen ziehen zu kénnen.
Dabei wird der Ist-Zustand mit dem angestrebten Soll-Zustand verglichen. Die durch die Biotoptypen- und
Nutzungstypenkartierung erfassten Grunddaten zu den Schutzgitern und der Realnutzung im Untersuchungsraum
werden mit den zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen der Planung gegenlibergestellt und bewertet. Fir
die Natur- und Schutzgiiter Mensch, Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere und deren Lebensrdume, Klima/ Luft, das
Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachguter wird dementsprechend eine funktionsbezogene Bewertung ihrer
Bedeutung fur die Umweltbelange vorgenommen.

Neben den Aussagen zu bestehenden Vorbelastungen werden auch Wertungen zum Entwicklungspotenzial
eingestellt. Unter Berucksichtigung der mdglichen Beeintrachtigungen durch das Vorhaben auf die bestehenden
Schutzguter wird die Empfindlichkeit, bezogen auf die potenziellen Projektwirkungen, eingeschétzt und bewertet. Es
werden Mafnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen sowie zum Ausgleich und Ersatz
abgeleitet.

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

5.3.2 Umweltiiberwachung (Monitoring)

GemaR § 4c Baugesetzbuch (BauGB) obliegt dem Plantrager die Uberwachungspflicht (Monitoring) tber die
erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Bauleitplans eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
AbhilfemalRnahmen zu ergreifen.

Nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplans haben die Behérden die Gemeinden zu unterrichten,
sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat (8 4 Abs. 3 BauGB).

Im Ergebnis der durchgefiihrten Umweltprifung des Bebauungsplans wurden keine nicht ausgleichbaren erheblichen
Beeintrachtigungen der Umwelt festgestellt. Die festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie
zum Ausgleich kompensieren die erheblichen Beeintréachtigungen. Darliber hinaus sind keine Risiken erkennbar.
Demzufolge ergeben sich keine Erfordernisse fir Uber die allgemeine Monitoringpflicht hinaus gehenden
Regelungen.

5.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Umweltprifung war zu ermitteln, ob und in welchem Umfang erhebliche Umweltbeeintrachtigungen mit dem
vorliegenden Bebauungsplan zu erwarten sind. Die Prifung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen auf
die einzelnen Schutzgiter sowie deren Wechselwirkungen hat zum Ergebnis, dass mit dem Planvorhaben
Uberwiegend Beeintrachtigungen von mittlerer Intensitat verbunden sind. Dies resultiert aus der Vorbelastung der
Flachen durch landwirtschaftliche Nutzung sowie Bebauungen und Flachenbefestigungen einerseits und dem
geplanten vergleichsweise geringen Bebauungsgrad im Plangebiet andererseits.

Mit dem Planvorhaben werden zusatzliche Bebauungen/ (Teil-)Versiegelungen auf max. 21.960 m2 ermdglicht. Diese
beanspruchen groRtenteils mesophile Grinlandbrachen sowie Gartenbauflachen mit méRigem Biotopwert. Zudem ist
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im worst-case von einem Verlust von Gehdlzen auszugehen. Die festgesetzten Wohngebiete behalten mit einer max.
Uberbaubarkeit von 40 % einen hohen Grinflachenanteil bei.

Fur die prognostizierten Beeintrachtigungen der Umwelt durch das Planvorhaben sind mit dem Bebauungsplan
MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffswirkungen sowie flr die Kompensation unvermeidbarer
Eingriffe festgesetzt.

Die MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung sind Uberwiegend allgemeiner Art. Zudem wurde eine MafRnahme
zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde des 8 44 Abs. 1 BNatSchG als Ergebnis der
artenschutzrechtlichen Prifung festgelegt.

Die Durchfihrung des Vorhabens macht Kompensationsmafnahmen erforderlich, die sich durch den erheblichen
Eingriff in die Schutzgiiter Boden, Flora, Fauna und Landschaftsbild durch Uberbauung/ Versiegelung sowie durch
unvermeidbare Eingriffe in den geschitzten Gehdlzbestand ergeben.

Innerhalb des Plangebiets sind aufgrund der stadtebaulichen Zielstellungen nur sehr eingeschrankt Moglichkeiten fur
den Ausgleich gegeben. Es machen sich auch AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans erforderlich. Die internen MaRnahmen beinhalten die Anlage einer Strauch-Baumhecke (A 1) in der
offentlichen Grunflache an der Alten Schweinitzer Strale auf einer Flache von ca. 990 m2 mit 8 B&umen sowie die
Pflanzung von Einzelbdumen innerhalb der festgesetzten Wohngebiete (A 2). Die externen MaBnahmen umfassen
eine WaldumbaumaRnahme auf 1,1 ha in der Gemarkung Kleindrében (A 3) sowie den Waldumbau und die Anlage
eines Waldrandes auf insgesamt 2,3 ha in der Gemarkung Schweinitz (A 4).

In Bezug auf das Schutzgut Mensch wurden mdégliche Immissionen durch den prognostizierten Verkehrslarm sowie
durch den Betrieb des benachbarten Umspannwerkes einschlielich der neuen 110-kV-Freileitung gepruft. Im
Ergebnis wird festgestellt, dass es keine erheblichen Beeintrachtigungen gibt. Dies bezieht sich sowohl auf die
Larmimmissionen als auch auf elektromagnetische Immissionen.

Durch die Festsetzung von MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zur Kompensation unvermeidbarer
Eingriffe kénnen erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ausgeschlossen werden. Unter Beriicksichtigung
dieser MalRgabe entspricht das Planvorhaben den Zielen fiir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gemaR § 1
Abs. 5 BauGB.

6.0 Kosten / Finanzierung / Durchfiihrung

An der Planung sowie deren baulicher Realisierung besteht ein hohes oOffentliches Interesse. Das Planvorhaben
beinhaltet die Entwicklung eines Wohngebietes als Angebotsplanung zur Befriedigung des anhaltenden Bedarfs an
Bauland fur den Wohnungsbau, inshesondere den Einfamilienhausbau.

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicksflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befindet sich
im Eigentum der Stadt Jessen (Elster). Ein Grunderwerb ist fiir die Umsetzung der Planziele und Inhalte nicht
erforderlich.

MaRnahmen zur Bodenordnung gemal? § 45 ff. BauGB (Umlegungsverfahren) werden durch den Bebauungsplan
nicht zwingend begriindet. Jedoch machen sich Grundstiicksteilungen fur die Verkehrsflachen und Baugrundstiicke
erforderlich, die nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im Zuge der Realisierung durch die Stadt Jessen veranlasst
werden.

Nach gegenwartigem Planungsstand liegt fir die Sicherung der ErschlieBung noch keine Kostenschatzung vor. Es ist
davon auszugehen, dass die Stadt Jessen die geplanten Ooffentlichen Verkehrsanlagen sowie erforderliche
Erschliefungen fur die Ver- und Entsorgung in eigener Regie realisiert und selbst finanziert. Der Zeitraum und der
Umfang einzelner Bauabschnitte sind von den finanziellen Méglichkeiten der Stadt Jessen abhéngig und derzeit noch
nicht konkretisiert.

Dartber hinaus sind die externen sowie ein Teil der internen Ausgleichsmalnahmen durch die Stadt Jessen zu
realisieren und finanziell zu tragen.
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7.0 Flachenbilanz

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

Art der Nutzung

Flachenbezeichnung

FlachengréRe

FlachengréRe

Flachenanteil

in m2 in ha in %

Wohnbauflachen Allgem. Wohngebiete 33.903 3,390
Bauflachen Summe 33.903 3,390 73,9%

Offentliche Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache 4.726 0,473

Bes. Zweckbestimmung verkehrsberuh. Bereich 2.663 0,266

Parkplatzflache 125 0,012

Bes. Zweckbestimmung Geh- und Radweg 534 0,053
Verkehrsflachen Summe 8.048 0,804 17,5%0

Versorgungsflache Elektrizitat 246 0,025

Versorgungsflache Loschwasser 130 0,013
Versorgungsflachen Summe 376 0,038 0,8%0

Offentliche Griinflachen Offentliche Griinflachen 3.074 0,307

Private Griinflachen Private Grinflachen 497 0,050
Grunflachen Summe 3.571 0,357 7,8%0
Plangebiet gesamt Summe 45.898 4,589 100,0%

Tab. 1: Flachenbilanz nach der Art der Nutzungen
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8.0 Verfahrensvermerke
1. Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat in seiner Sitzung am 17.03.2014 unter der

10.

Beschluss-Nummer BA 02/14 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 ,,An den Obstplantagen” gemaR § 2
Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist am 03.04.2014 im Mitteilungsblatt der Stadt Jessen
(Elster) ortsublich bekannt gemacht worden.

Die friihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durch Auslegung der Vorentwurfsplanung in der
Fassung vom 15.10.2015 in der Zeit vom 30.11.2015 bis 30.12.2015 in den Geschéaftsraumen der
Stadtverwaltung Jessen erfolgt.

Die friihzeitige Abstimmung mit den benachbarten Gemeinden gemaR § 2 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung
der von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalt § 4 Abs. 1 und 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 27.11.2015. Die benachbarten Gemeinden, Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden bis zum 08.01.2016. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Bau- und Vergabeausschuss der Stadt Jessen (Elster) hat am 07.11.2016 den Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 49 ,An den Obstplantagen“ in der Fassung vom 20.10.2016 mit Begriindung und Umweltbericht
beschlossen (Beschluss Nr. BA .................. ) und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt. Dieser Beschluss ist am
17.11.2016 ortsiblich bekannt gemacht worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 49 ,,An den Obstplantagen” in der Fassung vom 20.10.2016 bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie der Begriindung mit
Umweltbericht und Grinordnungsplan haben gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.11.2016 bis
29.12.2016 wahrend folgender Zeiten:

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, 06917 Jessen, SchloBstralBe 11, Zimmer 0.39 6ffentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen von jedermann wahrend der Auslegungsfrist
schriftlich zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am 17.11.2016 ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager Ooffentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 25.11.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 13.01.2017
aufgefordert worden.

Der Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) hat die vorgebrachten Anregungen der Birger sowie die Stellungnahmen
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméal? 8 1 Abs. 7 BauGB am .............cccc...e. geprift
(Beschluss Nr. ..........). Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Dieser Bebauungsplan Nr. 49 ,An den Obstplantagen”, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde am ...............cccceeeenes vom Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) unter der
Beschluss-Nummer ................ als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde gebilligt.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wird hiermit
ausgefertigt. Mit der Ausfertigung wird beglaubigt, dass die fiir die Rechtswirksamkeit mafigebenden
Anforderungen zu diesem Bebauungsplan mit dem Willen des Satzungsgebers Ubereinstimmen.

Die Satzung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan wéhrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und dber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ...............ccccccee
ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (8 214 - 216
BauGB) und weiter auf Félligkeit und Erldschen von Entschadigungsansprichen (8§ 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2
sowie Abs. 4 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am..........c.ccccccceeivnneennn in Kraft getreten.
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- Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt, Magdeburg, Ministerium fiir Umwelt und Naturschutz,
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- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.12.2010 (GVBI. LSA Nr. 27/ 2010), zuletzt gedndert durch § 5 des Gesetzes vom 18. Dezember 2015
(GVBI. LSA 2015, S. 659, 662)

- Okologisches Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt, Ministerium fiir Landwirtschaft und Umwelt des
Landes Sachsen-Anhalt/ Landesamt fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt, November 2002

- Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W), verdffentlicht
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Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“, Beschluss der
Regionalversammlung vom 27.03.2014

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

- Verordnung uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr. 6/2011, S.
160), in Kraft getreten am Tag nach seiner Verkiindung am 11.03.2011

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

- Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)
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