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Bebauungsplan V 37 Wohnbebauung "Jiiterboger Allee” im OT
Miigeln (Verfahren nach § 13 b BauGB)
hier: Beteiligung als TOB nach § 4 Abs. 2 BauGB

Stadt Jessen (Elster)
Der Biirgermeister
SchloRstralBe 11

06917 Jessen (Elster)

Grundstiick:  Miigeln OT v. Jessen (Elster), Jiiterboger Allee

Gemarkung:  Miigeln Migeln Migeln Migeln
Flur: 1 1 1 1
Flurstiick: 105 68/25 72 74

Bauleitplanung der Stadt Jessen

Bebauungsplan V37 Wohnbebauung ,Jiiterboger Allee” in Jessen OT Miigeln
Entwurf in der Fassung vom 25. August 2022

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 Baugesetz-
buch (BauGB)

Sehr geehrter Herr Dubiel,

dem Landkreis Wittenberg wurden die Unterlagen zum Entwurf des o.g. Bebauungsplanes zur Stel-
lungnahme iibergeben. Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erhalten Sie hiermit die
gebiindelte Stellungnahme des Landkreises Wittenberg.

Aus der Sicht der Fachdienste (FD)

- Bauordnung; Gebaude und Liegenschaftsmanagement
- Raumordnung und Regionalentwicklung mit Abteilung KreisstraBen

gab es keine Bedenken und Hinweise zum vorliegenden Entwurf.
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Fachdienst Brand-, Katastrophenschutz und Rettungswesen

Aus brandschutzbehordlicher Sicht werden keine Bedenken angemeldet, sofern folgende Forderun-
gen realisiert werden:

1. Die im Plan angesetzten 1600 I/min werden als ausreichend angesehen. Der Verweis auf den
vorhandenen Teich als Loschwasserquelle hingegen ist nicht ausreichend. Gemal der Plan-
zeichenverordnung ist der Teich nur tber private StralRen zu erreichen. Es ist nicht ersichtlich,
ob der Teich Uber eine Saugstelle/Bewegungsflache fiir die Feuerwehr verfiigt. Es ist nicht
ersichtlich, ob der Teich 6ffentliches oder privates Eigentum ist.

Soll der Teich als Loschwasserquelle anerkannt werden, so muss die Zuwegung gesichert sein
und eine geeignete Entnahmemadglichkeit geschaffen werden. Es muss sichergestellt sein, dass
der Teich durchgehend die nGtigen Wasserreserven enthélt.

2. Entsprechend der konkreten Nutzung kann dariiber hinaus die Vorhaltung weiterer Losch-
wassermengen notwendig sein (Objektschutz). Eine diesbeziigliche Beurteilung kann aber
erst im jeweiligen Antragsverfahren erfolgen.

Ansprechpartner: Herr Bar Tel.: 03491/806-3131

Fachdienst Umwelt — Untere Wasserbehorde

Nach erfolgter wasserrechtlicher Priifung ergeht folgende Stellungnahme:

= Flachenentwasserung — Niederschlagswasser

Nach § 69 Abs. 1 Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) i.V.m. § 46 Abs. 3 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) ist fiir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser eine Er-
laubnis oder Bewilligung nicht erforderlich, wenn das Niederschlagswasser auf Dach-, Hof- oder
Wegeflachen von Wohngrundstiicken anféllt und auf dem Grundstiick versickert werden soll; fiir

S die Einleitung des auf den Hofflachen anfallenden Niederschlagswassers gilt dies jedoch nur, so-
weit die Versickerung liber die belebte Bodenzone erfolgt.

Von der im B-Plan umfassten Flache werden bis zu 60% neu versiegelt. Die Wasserhaushaltsfunk-
tionen werden unter den zukiinftigen Versiegelungsflachen entsprechend eingeschrénkt. Eine Ver-
sickerung des Niederschlagswassers am Ort des Anfalls wird von Seiten der unteren Wasserbe-
horde als positiv bewertet.

— Hinweis zur Wasserriickhaltung — Mit der Wohn- und Gartennutzung steigt die Nachfrage an
Wasser zur Bewésserung der Gartenflachen. Dieser Wasserbedarf wird in der Regel aus dem
Grundwasser Uber Brunnen, aus dem Trinkwassernetz oder dem anliegenden Oberflachenge-
wasser abgedeckt.

Die klimatischen Veranderungen mit den damit einhergehenden heien und trockenen Som-
mermonaten, hohen Verdunstungsraten, geringen Niederschlagsmengen fiihren bereits jetzt
dazu, dass die Grundwasserneubildung nur eingeschrankt bzw. nicht erfolgt, die Grundwas-
serpegel sinken und die Nachfrage nach Trinkwasser massiv steigt.

Eine Entnahme aus dem Siebgraben schlielt sich aus, da es sich bei dem Siebgraben in Ab-
schnitten um ein saisonal trockenfallendes Gewésser handelt. Gerade im Oberlauf wurde in
den vergangenen Jahren kaum ein nennenswerter Abfluss verzeichnet.

Unter diesem Hintergrund ist darauf hinzuwirken, dass neben der Versickerung des Nieder-

schlagswassers auch Anlagen zur Riickhaltung und Speicherung von Niederschlagswasser
vorgesehen werden.
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= Beseitigung hduslichen Abwassers
Die Abwasserbeseitigung hat {iber einen Anschluss an die zentralen Anlagen zu erfolgen (hier ggf.
in Form der Parallelverlegung einer Schmutzwasserleitung DN 200 unmittelbar neben der vorhan-
denen Trinkwasserleitung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans).

= Oberflachengewésser
Innerhalb der Vorhabens Flache verlduft der Siebgraben als offenes Gewéasser bzw. verrohrter
Graben. An der siidlichen Grenze des B-Planes anliegend verlauft der Miigelner Graben. Der Sieb-
graben wie der Miigelner Graben sind Gewésser 2. Ordnung.

GemaR § 38 WHG bestehen an Gewéssern beidseitig Gewésserrandstreifen. Diese dienen der Er-
haltung und Verbesserung der dkologischen Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspei-
cherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintréagen aus dif-
fusen Quellen und sind dafiir z. Bsp. von Bebauung freizuhalten.

Nach Abs. 2 des § 38 WHG umfasst der Gewéasserrandstreifen das Ufer und den Bereich, der an
das Gewaisser landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewasserrandstreifen
bemisst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungs-
oberkante (wie hier der Siebgraben und der Miigelner Graben) ab der Boschungsoberkante. Der
Gewasserrandstreifen ist im AuRenbereich fiinf Meter breit (§38 (3) WHG).

Im Gewisserrandstreifen ist es gemaR § 50 Abs. 2 WG LSA verboten, nicht standortgebundene
bauliche Anlagen, Wege und Platze zu errichten. Baume und Straucher auBerhalb von Wald diirfen
nur beseitigt werden, wenn dies fiir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewésser, den Hoch-
wasserschutz oder zur Gefahrenabwehr zwingend erforderlich ist.

Die Gewisserunterhaltung obliegt dem Gewésserunterhaltungsverband ,Schwarze Elster”, der zu
diesem Zwecke an die Gewasser mit der erforderlichen Unterhaltungstechnik heranfahren muss.
Bisher erfolgte die Zufahrt zum Siebgraben von der Jiiterboger Allee aus und linksseitig entlang
des Siebgrabens bzw. rechtsseitg entlang des Miigelner Grabens.

Auf die besonderen Pflichten bei der Gewasserunterhaltung gemaR § 66 WG LSA i.V.m. § 41 WHG
wird hingewiesen. So haben Anlieger und Hinterlieger u.a. das Einebnen des Aushubs auf ihren
Grundstiicken zu dulden, wenn es die bisherige Nutzung nicht dauernd beeintrachtigt. Wenn sich
die Kosten der Unterhaltung erhohen, weil ein Grundstiick in seinem Bestand besonders gesichert
werden muss oder weil eine Anlage im oder am Gewasser sie erschwert, so hat der Eigentimer
des Grundstiicks oder der Anlage die Mehrkosten zu ersetzen.

Wasserrechtlich besonders geschiitzte Gebiete
Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete werden nicht bertihrt.

= Hochwasserrisikogebiete — werden nicht berihrt.

= Hinweise:

—  zur Gewdsserbenutzung - Sind im Rahmen des Vorhabens Grundwasserabsenkungsmafnah-
men notwendig, ist dafiir gemaR § 9 des WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 WHG
erforderlich. Diese Erlaubnis ist rechtzeitig, mindestens vier Wochen vor Baubeginn bei der un-
teren Wasserbehérde zu beantragen. Hierfiir sind dem Antrag eine kurze Baubeschreibung mit
Angabe der Entnahme- und Einleitmenge, Entnahme- und Einleitstelle, Zeitraum der Wasser-
haltung, Angaben iiber die 6rtliche Lage und Lageplan beizufigen.

Ansprechpartner: Frau Wichert Tel.: 03491/806-2969
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Fachdienst Umwelt — Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde

Im jetzigen Zustand handelt es sich bei den zu Giberplanenden Flachen um landwirtschaftliche Nutz-
flachen mit geringem Ertragspotenzial, auf denen aktuell keine Kulturen angebaut werden.

Innerhalb des Baugebietes konnen nach der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) 0,40 maximal
40 % uberbaut werden. Das entspricht einer FlachengroRe von 5.108 mz2.

Aus Sicht der unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde werden zum Entwurf folgende Hinweise gege-
ben:

1. Altlasten

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

Bei Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen ist die untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des
Landkreises Wittenberg gemall § 3 Bodenschutz-Ausfiihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG
LSA) unverziiglich zu informieren.

2. Bodenschutz

Zum Umfang und zur Detaillierung der Umweltpriifung gehért im Bereich Bodenschutz die Ermittlung
der Betroffenheit des Bodens mit der verbindlichen Verwendung des Begriffes der Bodenfunktionen
nach der Nomenklatur des § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG ebenso wie die Untergliederung in ent-
sprechende Teilfunktionen. Das schlieBt die Betrachtung der Bdden in der Funktion als Archive der
Natur- und Kulturgeschichte ein.

Fir die Bewertung der natirlichen Bodenfunktion steht ein fiir Sachsen-Anhalt entwickeltes Verfahren
zur Verfligung. Dieses Verfahren stellt auf die Bewertungskriterien Ertragsfahigkeit, Naturndhe, Was-
serhaushaltspotenzial sowie die Betrachtung der Boden als Archive der Kultur- und Naturgeschichte
ab, woraus eine Gesamtbewertung fiir das jeweilige Gebiet abgeleitet werden kann (siehe
www.lau.sachsen-anhalt.de, Bodenschutz, Bodenfunktionsbewertungsverfahren Stand Juni 2021).

Die Archivbodenkarte zeigt im Planungsgebiet ,Suchrdume fiir seltene Bodenformen* an. Diese Such-
rdume sind als Information und Hinweise auf das mégliche Vorkommen seltener Bodenformen zu
werten.

Aus den Bewertungsergebnissen fiir die 3 Bodenfunktionen Ertrag (Stufe 1), Naturnihe (Stufe 4) und
Wasserhaushaltspotenzial (Stufe 5) konnte fiir das Plangebiet die Bewertungsstufe 5 ermittelt wer-
den. Die Stufe 5 kennzeichnet eine sehr hohe Funktionserfiillung. Durch die Einstufung des Standor-
tes in die Bewertungsstufe 5 hat ein Eingriff in diese Fldche grundsétzlich nicht zu erfolgen, es sei
denn, es gibt im Bezugsraum keine Standorte mit geringerer Funktionserfiillung und das Vorhaben ist
unvermeidbar. Da im Gebiet der Ortschaft Miigeln keine anderen Wohnbauflachen zur Verfiigung ste-
hen, ist der Ausnahmefall gegeben.

Fir die bendtigten Bauflachen werden unversiegelte Flachen (ca. 5.108 m?) beansprucht. Mit der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes kommt es zum Verlust der Bodenfunktionen. Diese Auswirkun-
gen auf den Boden sind dauerhaft und miissen in der weiteren Planung des Bebauungsplans mit be-
achtet werden. Bisher wurden keine Aussagen iiber Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen fiir
das Schutzgut Boden erldutert. In den nichsten Planunterlagen bzw. im Umweltbericht sollte naher
auf die Auswirkungen bei der Ausfiihrung des Planes auf das Schutzgut Boden eingegangen werden
und verschiedene Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen beleuchtet werden.

Zum Ausgleich des Verlustes der Bodenfunktionen werden folgende MaBnahmen empfohlen:

- Verwendung versickerungsfahiger Beldge
- Wiederverwendung des Bodenmaterials (Oberboden) am Eingriffsort
- Versiegelungsgrad so gering wie mdglich halten
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- Ausgleichsmalinahmen, wie Baum-, Strauchpflanzungen

- Niederschlagswasser vor Ort versickern (vorrangig dezentrale Varianten, wie Graben- und
Muldenversickerungen)

- dauerhafte Bodenbedeckung durch Einsaat und Anpflanzen

Hinweis:

Mutterboden, auch als Oberboden bezeichnet, ist der oberste und fruchtbarste Horizont des Bodens.
Er ist geméalR § 202 Baugesetzbuch (BauGB) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schiitzen. Neben den mineralischen Hauptbestandteilen Feinsand, Schluff und
Ton enthalt er, im Gegensatz zu tiefer liegenden Bodenhorizonten, einen hohen Anteil an Nahrstoffen
(insbesondere Stickstoff) und organischer Substanz (Humus) sowie eine groRe Menge an Bodenle-
bewesen. Der Humusanteil ist bei analytischer Untersuchung durch einen erhéhten TOC-Gehalt (>0,5
% TS) erkennbar. Bei Vermischung von Ober- und Unterboden werden durch diesen TOC-Gehalt die
Verwertungsmaglichkeiten im Sinne der LAGA M 20 TR Boden eingeschrankt. Aus diesem Grunde ist
Mutter/Oberboden getrennt von darunter anstehenden Bodenmaterialien auszubauen und getrennt zu

lagern, mit dem Ziel ihn einer hochwertigen Verwertung moglichst direkt in der BaumaBnahme wieder
zuzufiihren.

3. Abfallentsorgung

Das Plangebiet ist an das System der 6ffentlichen Abfallentsorgung anzuschlielen. Der anfallende
Hausmiill sowie hausmiilldhnliche Gewerbeabfalle zur Beseitigung sind dem offentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager gemal der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Wittenberg zu tiberlassen.
Die Verwertung von Abféllen hat Vorrang vor deren Beseitigung.

Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abféllen zur Verwertung (z.B. Papier, Pappe, Kunststoffab-
falle / Leichtverpackungen), welche geméaR der Abfallentsorgungssatzung nicht dem Landkreis Wit-
tenberg zu iiberlassen sind, sowie von gewerblichen Abfallen zur Beseitigung, die gemal Satzung von
der offentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist vom jeweiligen Abfallerzeuger selbst tber
zugelassene Entsorgungsunternehmen zu organisieren. Die Verwertung von Abféllen hat Vorrang vor
deren Beseitigung.

Die Abfallentsorgung durch 3-achsige Miillfahrzeuge ist durch die Jiterboger Allee sichergestellt.
Sollte die Befahrung mit 3-achsigen Miillfahrzeugen nicht mdglich sein, sind entsprechende Vorkeh-
rungen zu treffen. Eventuell miissen gesonderte Aufstellflaichen fiir Abfallbehéalter geschaffen wer-
den.

Uber den Verbleib von Bodenaushubmaterial ist bei Entsorgung auBerhalb der Baumafnahmen ein
Register zu fiihren, das der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde unter Angabe der angefallenen
Menge, der Beschaffenheit (Analysenprotokoll oder Unbedenklichkeitserklarung nach organolepti-
scher Priifung) und des Entsorgungsweges (Ort der Verwertung bzw. Name des Verwerters) bis spa-
testens 4 Wochen nach Abschluss der Bauarbeiten vorzulegen ist.

Baustellenabfalle (z. B. Glas, Kunststoff, Metalle, Holz, Bauschutt), die bei den Bauarbeiten anfallen,
sind nach Abfallarten zu trennen und vollumfanglich aktenkundig einer ordnungsgeméflen Entsor-
gung zuzufiihren. Holz ist gemé&R Altholzverordnung (AltholzV) zu verwerten. Metalle sind einem Me-
tallverwertungsbetrieb zuzufiihren. Sonstige Abfélle, die nicht einer Sortier-/Verwertungsanlage ange-
dient werden kénnen (Abfélle zur Beseitigung), sind gemeinwohlvertréaglich zu beseitigen. Abfélle sind
gemaR § 7 Abs. 2 KrWG in erster Linie zu verwerten. Zur Erfiillung der Anforderungen nach § 7 Abs. 2
bis 4 KrWG sind Abfille gem&R § 9 KrWG getrennt zu halten und zu behandeln. § 8 GewAbfV regelt
die Getrennthaltung und Anforderungen an die Vorbehandlung von Bau- und Abbruchabféllen im Ein-
zelnen.
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4. Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt durch die Jiterboger Allee. Es ist vorgesehen eine Grundstiickszufahrt je
Baugrundstiick zu errichten. Zur Sicherung der ErschlieBung von Flachen westlich des Geltungsberei-
ches macht sich die Festsetzung von privaten StraBenverkehrsflachen erforderlich.

Ansprechpartner: Frau Lehmann Tel.: 03491/806-2943

Seitens der Unteren Naturschutzbehorde liegt aufgrund des Krankenstandes mehrerer Kollegen noch
keine Stellungnahme vor. Diese wird, soweit vorliegend, umgehend nachgereicht. Ein genauer Termin
kann leider noch nicht mitgeteilt werden.

Mit fre dllchenGruBen

auser
Fachdienstleiter
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