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1. Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Ausgangssituation

Am 16. Februar 2011 trat die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt in Kraft.

Mit dem neuen Landesentwicklungsplan wird ein raumliches Konzept fir die Entwicklung des
Landes vorgelegt, welches die Perspektiven und Standortvorteile Sachsen-Anhalts vor dem
Hintergrund tief greifender Veranderungen aufzeigt.

Die gesellschaftliche Entwicklung in Sachsen-Anhalt wird durch den demografischen Wandel
stark gepragt. Dieser hat Auswirkungen auf alle Lebensbereiche und Regionen im Land
Sachsen-Anhalt. Durch die Landesentwicklungspolitik missen rechtzeitig die planerischen
Grundlagen gelegt werden, um die Folgen des Ruckgangs der Bevélkerungszahl und die
Verschiebungen in der Altersstruktur bei der raumlichen Entwicklung der Infrastruktur
bertcksichtigen zu kénnen.

Insbesondere aufgrund der Zunahme des Anteils dlterer Menschen an der
Gesamtbevélkerung ist die Barrierefreiheit als Querschnittsziel in allen Planungsprozessen
zu verankern. Dabei sollen unter Anwendung des Leitziels - gleichwertige und gesunde
Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen zu erreichen - umweltvertragliche und
ausgewogene Raumstrukturen geschaffen und die wirtschaftliche Entwicklung geférdert
werden.

Der Erhalt und weitere Ausbau der sozialen und technischen Infrastruktur, insbesondere
auch in strukturschwachen landlichen Raumen, ist hier eine vordringliche Aufgabe.

Der aufzustellende Bebauungsplan orientiert sich sehr stark am Landesentwicklungsplan
und setzt insbesondere die Ziele fur die Entwicklung des landlichen Raumes unter
Anwendung der Leitziele Z 38 (LEP 2010) und Z 52 (LEP 2010) um.

Um die vom Landesentwicklungsplan vorgegebenen Ziele umzusetzen, plant die Stadt
Jessen in ihrer Funktion als Grundzentrum mit der Teilfunktion als Mittelzentrum (Z 38 LEP
2010) eine zentral gelegene Flache, welche sich in der unmittelbaren Erreichbarkeit des
6ffentlichen Nahverkehrs befindet, als Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel (811
BauNVO) herzurichten.

Hierflr bietet sich die brachliegende Fliche, gelegen zwischen der Bundesstrasse 187 und
dem Busbahnhof in der Bahnhofstrasse an. An dieser Stelle war bereits ein Einzelhandel
angesiedelt. Leider wurde der Standort aus firmenpolitischen Griinden geschlossen. Der
Standort als solcher ist der angestrebten K&uferschicht bekannt.

In Anbetracht dieser Voraussetzungen méchte ein Investor einen grol¥flachigen Einzelhandel
errichten. Der Investor ist bereits als Einzelhandler in der Stadt Jessen verankert, muss aber
seinen bisherigen Standort aus Kapazitatsgrinden aufgeben.

Aus diesem Grund hat sich die Stadt Jessen entschlossen, einen Bebauungsplan neu
aufzustellen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung zu schaffen.
Der Flachennutzungsplan (zugewiesene Nutzung als Gemischtes Bauland (M)) muss nach
der Ausweisung zum Sondergebiet fur Einzelhandel dahin gehend berichtigt werden.

1.2 Stédtebauliches Zielkonzept

Die Stadt Jessen hat in der Vergangenheit die Versorgung der Einwohner durch
Grundzentren mit einer maximalen Verkaufsfliche von 800 m?2 zugelassen. Aufgrund der
gewachsen Strukturen der Stadt Jessen ist ein Wandel der Infrastruktur von Néten. Dieser
Entwicklung méchte die Stadt Jessen Rechnung tragen und Einzelhandelsflachen errichten,
welche die gehobene Grundversorgung der Bevolkerung im Einzuggebiet der Stadt Jessen
sicherstellt. Weiterhin mochte die Stadt Jessen den é&ffentlichen Nahverkehr starker als
Moglichkeit der Mobilitat im I&ndlichen Raum férdern und ausbauen. GleichermaRen sollen
Ansiedlungen von Einzelhandelbetrieben auf ,der grinen Wiese* vermieden und vorhandene
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Baullicken geschlossen werden.
Um diese Ziele umzusetzen, plant die Stadt Jessen das bereits genannte Areal zu nutzen.

Der Bebauungsplan schlielt eine der letzten vorhandenen Bebauungsliicken entlang der
Bundesstrasse 187 im Stadtgebiet.

1.3. Darstellung im Flachennutzungsplan /planungsrechtliche Situation

Die Flache des aufzustellenden Bebauungsplanes wird im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan - in Kraft getreten am 09.09.1994 - als Gemischtes Bauland (M)
ausgewiesen. Aufgrund der Lage des Plangebietes stellt dieses innerhalb der Bebauung
eine ungeschlossene Baulticke dar, die mit Beurteilung nach §34 BauGB dem Innenbereich

zugerechnet werden kann. Eine Innenbereichssatzung fur das zu beplanende Gebiet ist
nicht vorhanden.

1.4 Griinordnerisches Zielkonzept

Die Stadt Jessen beabsichtigt, den Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaR §13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemal
§13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung (§2 Abs. 4 BauGB), vom Umweltbericht (§2a BauGB), von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind (§3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), von
der zusammenfassenden Erklarung (§10 Abs. 4 BauGB) sowie von einer Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfuhrung von Bauleitplanen
eintreten (§4c BauGB), abgesehen.

Um den naturschutzrechtlichen Anforderungen zu geniigen, wurde eine Eingriffsbilanzierung
durch einen am Verfahren des Bebauungsplans beteiligten Fachplaner erarbeitet.

Die eventuell notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen kénnen nicht innerhalb des
Bereichs des Bebauungsplanes durchgefiihrt werden. Es erfolgt eine Auslagerung der
Flachen flr die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahme. Die Flachen dafur werden durch die
Stadt Jessen zur Verfugung gestellt und mittels stadtebaulichen Vertrags gesichert. Die
Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen werden auf dem Flurstick 114 der Flur 2 der
Gemarkung Holzdorf durchgefiihrt. Der Termin der Fertigstellung der MaRnahmen unter Pkt.
6.4 der Faunischtischen Potentialanalyse (Schaffung Feuchtbiotop entfallt) werden im
Stadtebaulichen Vertrag geregelt. Der Nachweis bzw., der Vertrag zur Sicherung der
externen Kompensationsflache ist vor Baubeginn abzuschlieRen.

1.5 Verkehrskonzept

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist durch die Bundestrasse 187 und Nebenstrassen
(Bahnhofstrasse) gesichert. Durch den bestehenden Knotenpunkt des &ffentlichen
Nahverkehrs, Busbahnhof und Haltepunkt der Bahnstrecke Dessau-Wittenberg-Falkenberg
ist eine ErschlieRung des Areals durch den Offentlichen Personennahverkehr vorhanden.
Eine innere ErschlieRung der Bauliicke ist nicht notwendig. Zufahrten und Parkméglichkeiten
kénnen auf privaten Flachen liegen. Die daftr beanspruchten Flachen missen entsprechend
der Eingriffsbilanzierung (Punkt 1.4) ausgeglichen werden.
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2. Raumlicher Geltungsbereich
2.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtgebiet von Jessen, zwischen der Bundesstrasse B 187
(Rehainer Strasse) und der Bahnhofstrasse. Es umschliet Grundstucksflachen in einer
GréRe von ca. 13.741 m? und Uberdeckt die Flurstiicke 641 (ehemals Kondi /NP-Markt), 398
(Fuhrmannsche Villa, Haus Birkenhof) sowie 395/6 der Flur 1, Gemarkung Jessen.

¥

arth)-

Bild 1 (éuelléz Googlé
2.2 Abgrenzung, Beschreibung des Umfeldes

Die Flachen sind in der Ortlichkeit leicht zu erkennen. Der Geltungsbereich wird im Norden
vom Busbahnhof begrenzt. Im Osten stellt die Bahnhofstrasse die Grenze des zu
beplanenden Gebietes dar. Im Siden schlieRt sich ein Markt fur Sonderposten und eine
Autoservicestation an. Im Sudwesten ist die Rehainer Strasse (B 187) als Grenze
anzusehen. Im Nordwesten befindet sich ein Dentallabor sowie Teile eines Autohauses.

Auf dem zu beplanenden Areal befindet sich direkt an der B 187 anliegend ein Parkplatz,
welcher zu einem ehemaligen Discountmarkt gehért. Der Discountmarkt wird nicht genutzt
und steht leer. Dahinter befindet sich eine Brachflache, welche teilweise mit Beton und
Pflaster versiegelt ist und vor dem Abzug der Sowjetarmee durch diese als Apellplatz
genutzt wurde. Die versiegelten Flachen sind zu groRen Teilen Uberwuchert. Weiterhin
befindet auf dem Areal die ,Fuhrmannsche Villa® mit einer Gartenanlage. Die Villa wurde bis
zum Abzug der Sowijettruppen als Wohnhaus fiir den Kommandanten genutzt. Seit dem
Abzug der sowjetischen Armee steht die Villa ohne Nutzung leer. Der jahrelange Leerstand
war sehr schadigend fur die Bausubstanz, was auch duRerlich erkennbar ist. Weiterhin hat
der Vandalismus deutlich Spuren im und am Gebdude hinterlassen. Die einstige
Gartenanlage ist verwildert und kaum noch als solche erkennbar. Aufgrund des derzeitigen
Zustandes nimmt die Nutzung des Areals als illegaler Mullablagerplatz extrem zu. Weiterhin
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steht der jetzige Zustand im starken Gegensatz zu den erschlossenen Fliachen an der
Bundesstrasse 187. Im rickwartigen Bereich, angrenzend an den sanierten Bahnhof und

Busbahnhof sowie an die historisch sanierte Bahnhofstrasse, kann das Areal in Ansatzen als
»Schandfleck® bezeichnet werden.

Zurzeit wird das nahere Umfeld des zu beplanenden Gebietes von zwei
Fachmarktagglomerationen (u.a. REWE, Netto, Expert) bestimmt. Die Ansiedlung eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebes in der unmittelbaren Nahe wird die Magnetfunktion
und die Attraktivitat des gesamten Umfeldes erhéhen.

2.3. Stadtebauliche Bestandsaufnahme
2.3.1 Vorbemerkungen

Seit 1990 gehort die Stadt Jessen zum Land Sachsen-Anhalt.

Seit der Kreisgebietsreform in Sachsen-Anhalt am 1. August 1994 ist Jessen keisangehérige
Stadt des Landkreises Wittenberg.

Durch die erfolgten Eingliederungen der ehemaligen Gemeinden Grabo, GroRRkorga,
Lindwerder, Schéneicho und Steinsdorf-Dixférda [1992], Gerbisbach, Mugeln und
Schweinitz [1993] sowie 1994 der ehemaligen Gemeinden Battin, DuRnitz, Gorsdorf-
Hemsendorf und Kleindrében wuchs die Stadt Jessen.

1999 erfolgte die Eingliederung der ehemaligen Gemeinden Arnsdorf, Leipa und Ruhlsdorf.
Am 1. Mérz 2004 traten die Gemeinden Buschkuhnsdorf, Gentha, Holzdorf, Kleinkorga,
Linda (Elster), Melinitz, Ménchenhofe, Morxdorf, Neuerstadt, Reicho, Rade und Seyda der
Stadt Jessen bei. Am 1. Januar 2010 folgte Naundorf bei Seyda und am 1. Januar 2011
kamen die ehemaligen Gemeinden Kléden und Schitzberg zum Stadtgebiet hinzu.
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Die Zahl der Einwohner belduft sich derzeit auf 14.784 Einwohner. Demzufolge errechnet
sich die Einwohnerdichte auf 42 Einwohner pro Quadratkilometer.

Aufgrund der Eingemeindungen hat sich die Stadt Jessen zu einer der flachenmaRig
gréBten Stadte Sachsen-Anhalts entwickelt. Die Stadt Jessen umfasst eine Flache von 352
km? und gliedert sich in die oben benannten 44 Stadtteile. Die Stadtteile sind zumeist kleine
Orte ohne Einkaufsméglichkeiten. Die demografische Entwicklung belegt, dass die
Einwohner in den Orten einer alteren Generation angehdéren und oft nicht mehr im Besitz
eines Flhrerscheines sind. Somit sind die Einwohner zur Versorgung mit Konsumgiitern auf
Fahrdienste oder den &ffentliche Nahverkehr angewiesen.

Haufig liegen die Haltestellen des o&ffentlichen Nahverkehrs nicht im Nahbereich von
Verbrauchermarkten. Um sich mit Konsumgutern versorgen zu kénnen, miissen die Nutzer
des offentlichen Nahverkehres lange FuRwege in Kauf nehmen.

Das zu beplanende Areal ist durch die Nahe der Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs
als Versorgungszentrum bestens geeignet, den Zugang zu den Konsumgitern fur die
Bewohner der landlichen Stadtteile zu verbessern.

2.3.2. Betrachtung der Wirtschaftlichkeit

Bezug nehmend auf die im Handelsatlas 2009 der IHK Halle-Dessau veréffentlichten Daten
liegt die Gesamteinzelhandelsverkaufsflache des IHK-Kammerbezirkes bei durchschnittlich
1,61m? je Einwohner. Auf den Landkreis Wittenberg  bezogen liegt die
Gesamteinzelhandelsverkaufsflache nur bei durchschnittlich 1,34m?> je Einwohner. Im
Gegensatz zum gesamten Landkreis Wittenberg liegt der Wert der Stadt Jessen bei
Uberdurchschnittlich 1,87m? je Einwohner.

Die Gesamteinzelhandelsverkaufsflache ist die Summe aller Einzelhandelsverkaufsflachen
bezogen auf einen zugeordneten Personenkreis, z.B. Einwohner der Stadt Jessen.

Wie bereits unter Pkt. 2.3.1. bemerkt, besteht die Stadt Jessen aus vielen kleinen Orts- /
Stadtteilen. Die meisten Ortsteile besaRen zum Erhebungszeitpunkt noch kleine Laden,
welche jedoch nur den téglichen Grundbedarf der Einwohner absichern konnten. Diese
Laden sind heute zum gréRten Teil geschlossen, jedoch noch in der
Gesamteinzelhandelsverkaufsflache erfasst.

Zudem sind seit dem Erhebungszeitpunkt 2009 noch die Ortsteile Naundorf bei Seyda, die
ehemaligen Gemeinden Kléden und Schutzberg in die Stadt Jessen eingemeindet worden,
wobei nur der Ortsteil Kléden eine Verkaufseinrichtung aufweist.

Weiterhin in der Erhebung von 2009 ist der Standort des geschlossenen Penny-Marktes,
welcher im Plangebiet liegt, enthalten.

Somit fuhrt die Aufstellung des Bebauungsplanes fur groRflachigen Einzelhandel nicht zur
Erhéhung der Gesamteinzelhandelsverkaufsflache je Einwohner.

2.3.3. Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich in Eigentum verschiedener Privatpersonen. Die Bahnhofstrasse
ist Eigentum der Stadt Jessen. Der Bund ist Eigentiimer der Bundesstrasse B 187.

2.3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die auRere ErschlieBung ist durch die Anbindung der Bundesstrasse B 187 und der
Bahnhofstrasse gegeben. Die Bahnhofstrasse wiederum mindet ca. 900 m 6stlich in die
Bundesstralle B 187 ein.
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2.3.5 Stadttechnische ErschlieBung

Trinkwasser

Es erfolgt die Anbindung an das zentrale Versorgungsnetz der Stadt Jessen. Die
TrinkwassererschlieRung ist bereits gegeben.

Strom und Erdgas

Die Elektro-Versorgung ist durch die vorhandene Bebauung bereits vorhanden. Eine
Versorgung mit Erdgas ist durch die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zu klaren.

Brandschutz

Stell- und Bewegungsflachen fir Einsatzfahrzeuge sind derzeitig vorhanden. Bei der
geplanten Nutzung sind die Stellflachen ebenfalls zu planen und mit der értlichen Feuerwehr
abzustimmen. Der erforderliche Léschwasserbedarf ist bei der Planung der Bebauung zu
ermitteln und schriftlich nachzuweisen sowie durch geeignete Léschwasserentnahmestellen
sicherzustellen. Eine Nutzung des értlichen Trinkwassernetzes zur Léschwasserversorgung
ist ausgeschlossen. Des Weiteren ist bei der Planung der Bebauung darauf zu achten, dass
normgerechte Zufahrten und Abstellflichen fur die Feuerwehr geschaffen werden.

Miillbeseitigung

Zur Mdullentsorgung wird auf die vorhandene Infrastruktur zugegriffen. Das Areal ist im
Tourenplan der Entsorger enthalten. Die Schaffung neuer zentraler Abfallsammelpunkte
(z.B. Glas) ist innerhalb oder in der Nzhe des Geltungsbereiches nicht vorgesehen. Alle im
Bereich des B-Planes 45 gewerblich genutzten Grundstiicke sind an das System der
offentlichen Abfallentsorgung anzuschlieRen (Anschluss- und Benutzerzwang). Der
anfallende Hausmiill sowie hausmiillahnliche Gewerbeabfille ist dem 6ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstréager gemaR der Abfallentsorgungssatzung des LK Wittenberg zu Uberlassen.
Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abfillen zur Verwertung, welche gemaR
Abfallentsorgungssatzung nicht dem LK Wittenberg uberlassen sind, sowie von
gewerblichen Abfallen zur Beseitigung, die gemall Satzung von der Offentlichen
Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist vom jeweiligen Abfallerzeuger selbst Uber

zugelassene Entsorgungsunternehmen zu organisieren. Die Verwertung von Abféllen hat
Vorrang vor der Beseitigung.

Abwasserentsorgung /Regenwasser
Das Areal ist abwassertechnisch bereits erschlossen. Es erfolgt die Anbindung an das

zentrale Entsorgungsnetz der Stadt Jessen. Die Zustandigkeit fallt dem WAZV Elbe-Elster-
Jessen zu.

Flr die Entwésserung des Niederschlagswassers ist eine dezentrale Versickerung auf den
Baugrundstiicken vorzusehen, vorzugsweise tiber Rigolen/ Rohrrigolen. Fur die Auslegung
der Sickeranlage sind Bodenkennwerte und hydrologische Verhaltnisse durch eine
gutachterliche Stellungnahme zu verifizieren und in die Planung der MaRnahme
aufzunehmen.
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3. Planverfahren

3.1 Vorbemerkungen

Die Stadt Jessen wird den Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufstellen. Hierzu hat die Stadt Jessen
Vorprufung des Einzelfalls gemaR §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgefihrt. Ein
Umweltbericht ist nicht zwingend erforderlich. Um Planungssicherheit zu gewahrleisten, wird
ein Fachplaner bei der Erstellung des Bebauungsplanes im Bereich der Grunordnung
beteiligt. Bei der Einschatzung werden die in Anlage 2 zum Baugesetzbuch genannten
Kriterien bertcksichtigt. Das Planverfahren sollte aufgrund der geringen Festsetzungstiefe

und des Gesamtumfangs einstufig verlaufen. Es wurde empfohlen die Ausweisung als
Kerngebiet vorzunehmen.

Bei der Beteiligung der Trager offentlicher Belange stellt sich jedoch heraus, dass die
Planung in der vorliegenden Variante (Ausweisung  Kerngebiet) von den
Raumordnungsbehérden (Landkreis, Landesverwaltung, Regionalplanung) grundsatzlich
abgelehnt wird. In einer Anpassung der vorliegenden Planung an die Stellungsnahmen der
Trager offentlicher Belange erfolgt die Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet fir
Einzelhandel. Aufgrund der Anpassung der Planunterlage werden die Tréager 6ffentlicher

Belange erneut beteiligt. Die geanderte Planunterlage wird ebenfalls erneut 6ffentlich
ausgelegt.

3.2 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

3.2.1 Grundsétze und Ziele des Landesentwicklungsplan

G 13  Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangiq
e Die vorhanden Potenziale Potentiale (Baulandreserven, Brachflachen und Leerstehende
Bausubstanz) in Siedlungsgebieten genutzt und
e Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

Z 38 Folgende Grundzentren iibernehmen aufgrund ihrer riaumlichen Lage im Siedlungsgefiige
insbesondere aufgrund von Defiziten in_der Erreichbarkeit eines Mittelzentrums fir die Bevolkerung
Teilfunktionen eines Mittelzentrums:

1. Hansestadt Gardelegen

2. Genthin

3. Hansestadt Havelberg

4. Hansestadt Osterburg (Altmark)

5. Jessen (Elster)

Der Zentrale Ort soll durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den Stadten raumlich abgegrenzt werden.

Begriindung: Im Verflechtungsbereich einiger Mittelzentren in landlichen Regionen sind Defizite bei ihrer
Erreichbarkeit festzustellen. Aus diesem Grund wird den leistungsstérksten Grundzentren, die in ihrer Region
auch uber eine gewisse Arbeitsplatzzentralitét verfiigen, die Teilfunktion eines Mittelzentrums zur Sicherung der
Daseinsvorsorge (ibertragen. Sie sollen damit einen besonderen Beitrag zur Regionalentwicklung leisten.
Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als
zentrales Siedlungsgebiet der Stadt einschlieBlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Die rdumliche Abgrenzung soll durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit
den Stadten vorgenommen werden.

Im Falle, dass das Einvemehmen nicht hergestellt werden kann, hért die oberste Landesplanungsbehérde die
Beteiligten an. Kann auch hier keine Einigung erzielt werden, nimmt der Tréger der Planung die rdumliche
Abgrenzung vor.

Die raumliche Abgrenzung der Grundzentren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums ist entsprechend der
Planungsebene eine generalisierte Festlegung, die durch die Stidte im Rahmen der Fléachennutzungsplanung
nach innen prézisiert werden kann.
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Z46 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufzentren, groBflichige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grofflachige Handelsbetriebe im Sinne §11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an zentrale Orte
der oberen oder der mittleren Stufe zu binden. Die Ausweisung von Sondergebieten fiir eine spezifische Form
groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, Hersteller-Direktverkaufzentren(Factory-Outlet-Center) ist nur an

integrierten Standorten in zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzentren) vorzusehen und darf die Attraktivitat
der Innenstédte nicht gefahrden.

Z48 Die in den Sondergebieten entstehenden Projekte
1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht
uberschreiten
sind stadtebaulich zu integrieren
diirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefihrden
sind mit gualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuR- und
Radwegenetzen zu erschlieRen.
5. Diirfen durch auftretenden Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen

unvertréglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs- Naherholungs- und Naturschutzgebieten
fiihren

PN

Z 52 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlieRlich der
Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schidlichen Wirkungen, insbesondere auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober — und Mittelzentren auch in Grundzentren unter
Beriicksichtigung ihres Einzugsbereiches zulissig.
AusschlieBlich der Grundversorqung dienen grofRflichige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Getrinke und Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung ist die

Anpassung des grundzentralen Systems durch die regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien im
Landesentwicklungsplan.

Begriindung: Die Zentralen Orte sind traditionell auch die zentralen Standorte des Einzelhandels. Zur Herstellung
gleichwertiger Lebensverhélinisse ist es Aufgabe der zentralen Orte, entsprechend ihrer Jjeweiligen
Zentralitdtsstufe ausreichend Flédchen fir den Einzelhandel bereitzustellen, damit sich der Einzelhandel so
entwickeln kann, dass die Bevélkerung (auch die nicht motorisierte) mit einem differenzierten und
bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden kann. Dabei ist es die Aufgabe
aller zentralen Orte, in ihrem Verflechtungsbereich eine verbrauchernahe Grundversorgung zu sichem. Aufgrund
des Einzugsbereiches von EinzelhandelsgroBprojekten sind diese an Ober- und Mittelzentren zu binden.

Die Entstehung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben, iiberwiegend am Rand von Gemeinden, in den
vergangenen Jahren geféhrdet in zunehmendem Male die Entwicklung der Innenstadtbereiche der Ober- und
Mittelzentren.

Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitit und Anziehungskraft der Innenstddte und der
Ortszentren, fir die das Land in den letzten Jahren betrichtliche Finanzmittel im Rahmen der
Stédtebauférderung eingesetzt hat, zu erhalten. Dieses erfordert eine umfassende, (berériliche und
koordinierende Steuerung der Standorte fiir gro3fiéchige Einzelhandelsprojekte. Dabei ist es Ziel, den Handel in
den Zentren zu stérken, eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur und eine verbrauchemahe Versorgung in den
Regionen sicherzustellen. Die Biindelung von Versorgungseinrichtungen in einer gestuften Zentrenstruktur ist
Ausdruck des planerischen Leitbilds der zentralen Orte.

Einzelhandelsgroprojekte miissen in Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsflache und ihres Warensortiments so
konzipiert werden, dass sie der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Einzugsbereich des zentralen
Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Sie dirfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie ihre
Verwirklichung nicht beeintréchtigen. GroBe der Verkaufsflichen eines Einzelhandelsprojektes und die
Differenzierung des Warensortiments sind fiir die Bewertung der Auswirkungen hinsichtlich des
Kongruenzgebotes und des Beeintrdchtigungsverbotes wesentliche Kenngré3en.

Nach dem Kongruenzgebot ist zu priifen, ob ein geplantes EinzelhandelsgroBprojekt dem zentralértlichen Auftrag
der planenden Gemeinde entspricht.

Nach dem Beeintrdchtigungsverbot ist zu priifen, ob von dem EinzelhandelsgroBprojekt wesentliche
Beeintrdchtigungen auf die Komponenten einer ausgeglichenen Versorgungsstruktur und deren Verwirklichung
ausgehen. Hierbei sind aus raumordnerischer Sicht Kennziffen zur Zentralitdtsentwicklung und zur
Nachfrageentwicklung im Einzugsbereich des zentralen Ortes zu priifen.

Auch Erweiterungen bestehender Sondergebiete sollen auf Ober- und Mittelzentren beschrénkt bleiben unter
Berticksichtigung der gleichen Kriterien wie bei einer Neuausweisung. Ebenso diirfen beabsichtigte
Nutzungsénderungen an nicht stadtebaulich integrierten Standorten nicht zu Lasten des innerstadtischen
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Einzelhandels erfolgen. Dieses soll durch Einzelhandelsgutachten nachgewiesen werden.

Agglomerationen von nicht groB3fldchigen Einzelhandelsbetrieben kénnen in ihrer Wirkung dazu fiihren, dass sie
das Ausmafl von EinzelhandelsgroBprojekten im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO erreichen und damit die
Entwicklung der zentralen Orte als Versorgungskeme gefahrden. Aus diesem Grund ist bei der Genehmigung
dieser Verkaufseinrichtungen stets die Summationswirkung am Standort zu betrachten.

Abweichend von Z 46, welches die Standortkonzentration des groBflédchigen Einzelhandels auf Ober- und
Mittelzentren beschrénkt, kénnen Sondergebiete fiir grol3fidchigen Einzelhandel, die ausschiiefllich der
Grundversorgung dienen in Grundzentren zugelassen werden. Damit soll die wohnortnahe Grundversorgung in
landlichen Ré&umen verbessert werden, indem dort den ausschlie8lich der Grundversorgung dienenden
Betrieben insoweit eine Alleinstellung eingerdumt wird, als dort nur sie EinzelhandelsgroRprojekte realisieren
dirfen. Diese Alleinstellung soll gerade Grundzentren in die Lage versetzen, dass sie fiir die Bevélkerung in
ihrem Einzugsbereich eine qualitativ hochwertige Vollversorgung im Bereich des tédglichen Bedarfs vorhalten
kénnen. Bei der Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes fiir die Grundversorgung miissen negative Wirkungen
insbesondere auf die Einzugsbereiche der Mittelzentren ausgeschlossen werden.

3.2.2 Nachweis Vereinbarkeit

GemaR dem Ziel Z 46 des Landesentwicklungsplanes 2010 (LEP 2010) des Landes
Sachsen-Anhalt ist der groRflachige Einzelhandel an Zentrale Orte der oberen oder mittleren
Stufe zu binden. Hiervon abweichend sind gemalR LEP 2010 Ziel Z 52 groR¥flachige
Einzelhandelsbetriebe, die ausschlieRlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und
keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne
erwarten lassen, auch in Grundzentren unter Bertcksichtigung ihres Einzugsbereiches
zulassig. AusschlieRlich der Grundversorgung dienen grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe,
deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Getranke und Drogerieartikel
umfasst. Die Stadt Jessen (Elster) ist gemaR Landesetwicklungsplan sowie von Seiten der
Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg als Grundzentrum mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums ausgewiesen. Die Stadt Jessen soll dementsprechend
einen besonderen Beitrag zur Regionalentwicklung leisten und maRgeblich zur Sicherung
der Daseinsvorsorge beitragen. Damit bekommt Jessen eine tiber das grundzentrale MaR
reichende Bedeutung fiur die Uberdrtliche Grundversorgung im landlichen Raum
zugesprochen. Mit dem B-Plan ,Einkaufzentrum am Bahnhof “ der Stadt Jessen soll die
Méglichkeit geschaffen werden, einen grol¥flachigen Einzelhandel zu etablieren und somit
die Grundversorgung der Einwohner der Stadt Jessen weiter zu verbessern. Hierfiir ist die
Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriecbes mit maximal 2500m2 Verkaufsflache, der
schwerpunktmaRig auf den taglichen Bedarf (Sortiment: Nahrungs- und Genussmittel
einschlieBlich Getranke und Drogerieartikel) ausgerichtet ist und die verbrauchernahe
Grundversorgung der Anwohner innerhalb des Einzuggebietes sichert.

(Einhaltung Z 52 LEP)

,Das Einzuggebiet geht hinsichtlich seiner raumlichen Ausdehnung Uber das Jessener
Stadtgebiet hinaus. Aufgrund der mittelzentralen Teilfunktion des Grundzentrums ist dieses
jedoch zu relativieren. Zudem sind aufgrund geringer Umsatzumverteilungen von unter 4%
im Umland keine Auswirkungen auf das raumordnerische Gleichgewicht zu erwarten.*
(Gutachten EDEKA) (Einhaltung Z 48 Abs. 1 LEP)

Der Planungsanlass auf Grundlage des Landesentwicklungsplanes ist die vorgesehene
Errichtung eines groRflachigen Einzelhandelsprojektes eines Investors, welcher bereits als
Einzelh&ndler in der Stadt Jessen verankert ist und seinen bisher am Standort des Elster-
Centers in Jessen ansassigen Markt verlagern und gleichzeitig vergréRern méchte. Die
Stadt Jessen will, dass die brachliegende, zwischen der Rehainer StraRe (B 187) und dem
Bahnhof/Busbahnhof an der BahnhofstraRe zentral im Stadtgebiet gelegene Flache genutzt
wird, welche als ehemaliger Standort eines Nahversorgers bereits eine
einzelhandelsbezogene Vornutzung hatte.
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( Einhaltung Z 48 Abs. 2 und G 13)

Das zu beplanende Areal ist als teilintegriet zu beschreiben. Die nachstgelegene
Wohnnutzung ist cirka 300m entfernt in der Altstadt von Jessen gelegen. Durch die
Bahntrasse Dessau Falkenberg liegt eine Trennung zu den nérdlich gelegenen
Wohnbebauungen vor. Aufgrund des Bahnlberganges an der Rosa-Luxemburg-Strasse ist
eine fuBlaufige Verbindung gegeben. Die stralBenverkehrliche ErschlieRung des
Vorhabengrundstiickes ist durch die Bundesstrasse 187 gegeben. In unmittelbarer Nahe
liegt der Haltepunkt der Bahnstrecke Dessau-Falkenberg. Das Umfeld des Haltepunktes der
Bahnstrecke wird durch den vorhandenen Busbahnhof fiir die Linien 379, 380, 381, und 383
zum Knotenpunkt des 6ffentlichen Nahverkehres aufgewertet und erméglicht somit einen
direkten Zugang der zu versorgenden Einwohner zu den Konsumgutern mittels OPNV.
Ebenfalls kommt es durch die direkte Anbindung an die Hauptverkehrsachse zu keiner
Erweitung des Durchgangverkehres in den angrenzenden Siedlungsgebieten.

(Einhaltung Z 48 Abs. 4 u. 5)

3.2.3 Marktsituation / Umsatzstruktur / Nachfragepotential

Nach einer Erhebung zur Bestimmung der vorhabensrelevanten Wettbewerbs- und
Angebotssituation verfugt der Einzelhandel in Einzugsgebiet der Stadt Jessen uber ein
betriebenes Verkaufsflachenangebot im periodischen Bedarf von cirka 15.500m?(ohne
aperiodische Randsortimente).

Davon verfigen in aktuell 40 Ladengeschaften mit einem Flachenanteil von 9.240m? Uber
ein nahversorgungsrelevantes Angebot in der Zone 1 (blauer Bereich). Das sind etwa 60%
der periodischen Verkaufsflache.
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In der Zone 2 dem Fernbereich (grauer Bereich) belauft sich das Nahversorgungsangebot
auf 38 Ladengeschafte mit cirka 6.240m 2. Das sind 40% der Verkaufsflachen, wobei gut die
Halfte der Verkaufsflachen in der Stadt Annaburg ansassig sind.

In dem Einzuggebiet wird ein Brutto-Umsatz von 56,1Mio. € generiert. (abgeschlossenes
Geschaftsjahr 2011). Davon erzielten die Betriebe in Zone 1 einen Einzelhandelsumsatz von
rd. 33,5 Mio. Euro. In der Zone 2 wurden 22,6 Mio. Euro erwirtschaftet.

Weiterhin kann davon ausgegangen werden, dass das Einzugsgebiet Teile der
Einheitsgemeinde Zahna-Elster sowie der Stadt Annaburg, welche Uber eine begrenzte
Nahversorgungsausstattung verfiigen, umfassen wird. Im Westen wird das Einzugsgebiet
durch die Elbe, im Osten durch die B101 begrenzt. In dem Einzugsgebiet leben derzeit rd.
27.460 Einwohner. Weiterhin kann mit einer Potentialreserve (Streukunden, die auRerhalb
des Einzuggebietes leben und nur sporadisch einkaufen werden, Pendler; Durchreisende;
Zufallskunden) von 5% gerechnet werden. Das Kundenpotential betragt somit 28.833
Einwohner.

Die geplante Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandels mit 2200m 2 Verkaufsfliche ist
aufgrund seiner Struktur und GréRe auf die Versorgung der Bevolkerung der Stadt Jessen
ausgerichtet. Laut prognostizierten Umsatzes des anzusiedelnden Einzelhandelsbetriebes
liegt der Marktanteil bei cirka 9% bei einer Flachenproduktivitat von etwa 3.800€ pro m?
Verkaufsflache. Aufgrund der Erhebungen und Wirtschaftsprognosen ist die Rentabilitat des
Vorhabens gesichert. Eine negative Auswirkung auf das bestehende Marktgefiige ist
aufgrund des Marktanteiles von maximal 9% nicht abzusehen.
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Die Angaben und Prognosen zum Standort eines Einzelhandelsbetriebes im
Einkaufzentrum am Bahnhof sind dem Gutachten von

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

entnommen.

3.3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Tréger offentlicher Belange wurden geman §4 Abs. 2 BauGB mit einem ersten Entwurf
des Bebauungsplanes an der Planung beteiligt. Die Planunterlagen wurden nach der ersten
Stufe den Stellungsnahmen angepasst.

Die Trager offentlicher Belange werden erneut am Planverfahren beteiligt und gebeten,
innerhalb von 3 Wochen, in einer Stellungnahme ,Aufschluss tber von ihnen beabsichtigte
oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaRnahmen sowie deren zeitliche
Abwicklung zu geben, die fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes
bedeutsam sein kénnten.“ (§4 Abs. 2 BauGB).

3.4 Offentliche Auslegungen
Die Beteiligung__der Blrger erfolgt gem. §3 BauGB im Rahmen offentlicher Auslegungen.
Aufgrund der Anderung der Planunterlage erfolgt eine zweite Auslegung. Die zweite

Auslegung erfolgt mit der gesnderten Planunterlage. Der Auslegungszeitraum betragt 3
Wochen.

4. Begriindung der Festsetzungen

4.0 Vorbemerkungen

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind ausgelegt, um der Bebauung
gebietstypische Grenzen zu setzen. Sie begrenzen sowohl die Bauweise als auch die
moglichen Nutzungen des Baugebietes. Auf gestalterische Festsetzungen wurde verzichtet,
da das nahe und weitere Umfeld kein einheitliches Erscheinungsbild aufweist. Es wird darauf
hingewiesen, dass sich das Plangebiet innerhalb eines denkmalgeschitzten Bereiches
befindet. Somit bestehen fur das Gebiet ein denkmalrechtliche Genehmigungsvorbehalt und

die Notwendigkeit der Einfugung der zu planenden Neubauten in das stadtebauliche
Ensemble.

4.1 Art der baulichen Nutzungen

SO Einzelhandel - Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel
(gem. §11 BauNVO)

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich
von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.

(2) Fur sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen. Als sonstige Sondergebiete kommen insbesondere in
Betracht Gebiete fur den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete und Gebiete fir die
Fremdenbeherbergung,

Ladengebiete,

Ingenieurbiiro fir Bauplanung Eule
Dipl.-Ing. Astrid Liiddecke

06917 Jessen /Elster LindenstraBe 2 Tel.: 03537 /214926 Fax: 03537 / 214927 E-Mail: ib.peter.eule. @t-online.de



Seite 15 von 19

Gebiete fur Einkaufszentren und grol¥flachige Handelsbetriebe,
Gebiete fur Messen, Ausstellungen und Kongresse,
Hochschulgebiete,

Klinikgebiete,

Hafengebiete,

Gebiete fur Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer Energien,
wie Wind- und Sonnenenergie, dienen.

(3) 1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auler in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche

Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung

der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die

Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen

Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der

Regel anzunehmen, wenn die GeschoRflache 1.200 gm Uberschreitet. Die Regel des

Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, daf Auswirkungen bereits bei

weniger als 1.200 gm GeschoRflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 am

Geschoffléache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten

Auswirkungen insbesondere die Gliederung und GréRe der Gemeinde und ihrer

Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das

Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.

In den textlichen Festsetzungen wird §11 BauNVO insofern eingeschrankt, dass im
beplanten Gebiet nur die Nutzung durch Verbrauchermarkte zur Grundversorgung der
Bevoélkerung mit dem Sortimentsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren / Wasch- / Putz- und Reinigungsmittel zugelassen sind.

4.2 MaR der baulichen Nutzungen

Baugrenzen

Die Lage der Bebauung muss innerhalb der Baugrenzen liegen. Da keine einheitlichen
Baulinien bestehen, soll die mit der Planung zuldssige Bebauung dahingehend ebenfalls
nicht eingeschrankt werden.

0,8 Grundflachenzahlen

Die Grundflachenzahl bestimmt den Grad der méglichen Bebauung und Befestigung eines
Grundstuckes. Die Festsetzung ist die Obergrenze des in der Baunutzungsverordnung
festgeschriebenen Wertes fir Sonstige Sondergebiete (§17 BauNVO) von 0,8.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl nimmt erheblichen Einfluss auf das MaR der
Versiegelung der Oberflache eines Baugrundstiickes und auf die Bebauungsdichte des
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Gebietes. Fur die beabsichtigte Nutzung als Sonstiges Sondergebiet fiir Einzelhandel liegt

das Primat bei einem hohen Nutzungsgrad der vorhandenen Flachen, um den
Flachenverbrauch /- bedarf moglichst gering zu halten.

2200m? Verkaufsflache

Im Bebauungsplan kann die GréRe der baulichen Anlage festgesetzt werden. In Anlehnung

an die Forderung des LEP wird die GréRe der Verkaufsflachen mit maximal 2200m? Netto-
Verkaufsflache festgesetzt.

/- zwei Vollgeschosse

Die Begrenzung Zahl der Vollgeschosse dient insbesondere dem Schutz der umgebenden
Grundstiicke. Die Errichtung von Geb&uden mit zwei Vollgeschossen entspricht aufgrund
der Geschosshéhe der vorhandenen Bebauung im Umfeld und vermindert, durch die
festgelegte Bauhohe eine ungebuhrliche Beschattung dieser Grundstiicke.

Firsthéhe 13,00m

Die Firsthdhe beschrankt das #uRere Erscheinungsbild der Bebauung. Eine héhere
Festsetzung wiirde Baukérper entstehen lassen, die in ihrer stadtebaulichen Wirkung weithin
sichtbar waren und das Stadtbild deutlich pragen wirden. Das méchte die Stadt Jessen
vermeiden. Der Bezugspunkt zur Bestimmung der Firsthéhe ist OK FertigfuBboden

Dachaufbauten iiber OK Attika
Dachaufbauten bis zu einer Héhe von 2,40m tber Oberkante Attika sind zulassig, wenn die

zulassige Gesamthéhe von 13,00m nicht Gberschritten wird. Der Bezugspunkt zur
Bestimmung der Gesamthéhe ist OK FertigfuRboden.

4.3 Verkehrsflachen

Die Ausweisung von Verkehrsflichen ist auf die Bestandsiibernahme der vorhandenen
offentlichen Verkehrsflachen beschrankt. Die Lage der Ein- und Ausfahrten ist nicht

festgesetzt. Der vorhandene FuRweg mit Gehrechten (Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung) muss erhalten werden.

4.4 Werbeanlagen

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das Aufstellen von Einkaufswagenboxen sowie von
Werbanlagen zuldssig. Darliber hinaus zulassig ist der Handel mit saisonalen Waren auf
Freiflachen, die Terrassennutzung fir gastronomische Einrichtungen wenn in der Summe
aller Verkaufsflachen die maximale Netto-Verkaufsflaiche von 2200m?2 nicht tberschritten
wird.

4.5 Altlasten

Aus dem bei der oberen Landesplanungsbehérde gefiihrten Raumordnungskataster ergeht
der Hinweis auf die Altlastenverdachtsflache ,Kaserne Jessen“. Der Hinweis ist ebenfalls im
Flachennutzungsplan verankert. Uber die Art und Beschaffenheit der eventuellen Belastung
sind keine Unterlagen vorhanden. Somit ist eine Aussage der Vertraglichkeit mit der
geplanten Nutzung nicht méglich.

Im Falle unerwartet freigelegter Altlasten oder zhnlicher Funde muss die gesetzliche
Meldepflicht eingehalten werden.
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5. Textlichen Festsetzungen

I Planungsrechtliche Festsetzungen gem. §9 BauGB (Nr. 1)

e 1. Art und MaR der baulichen Nutzung
1.1 Art der baulichen Nutzung

SO Einzelhandel - Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel

AusschlieRlich zuldssig ist die Nutzung durch Verbrauchermarkte zur Grundversorgung
der Bevoélkerung mit dem Sortimentsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren / Wasch- / Putz- / Reinigungsmittel.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Baugrenzen

Die Lage der Bebauung muss innerhalb der Baugrenzen liegen. Da keine einheitlichen
Baulinien bestehen, soll die mit der Planung zul&ssige Bebauung dahingehend ebenfalls
nicht eingeschrankt werden.

Verkaufsflache maximal 2200m?

Die Summe aller Netto — Verkaufsflachen ist auf maximal 2200m? Netto — Verkaufsflache
begrenzt.

Verkehrsflédchen
Die Ausweisung von Verkehrsflachen ist auf die Bestandsiibernahme der vorhandenen
offentlichen Verkehrsflachen beschrankt. Die Lage der Ein- und Ausfahrten ist nicht

festgesetzt. Der vorhandene FuRweg mit Gehrechten (Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung) muss erhalten werden.

Werbeanlagen

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das Aufstellen von Einkaufswagenboxen sowie von
Werbeanlagen zulassig. Dartiber hinaus zulassig ist der Handel mit saisonalen Waren
auf Freiflachen, die Terrassennutzung fiir gastronomische Einrichtungen wenn in der

Summe aller Verkaufsflachen die maximale Netto-Verkaufsflaiche von 2200m2 nicht
Uberschritten wird.

Dachaufbauten iber OK Attika

Dachaufbauten bis zu einer Héhe von 2,40m tber Oberkante Attika sind zulassig, wenn
die zuldssige Gesamthéhe von 13,00m nicht Uberschritten wird. Der Bezugspunkt zur
Bestimmung der Gesamthohe ist OK FertigfuRboden.
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* 2. Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die einzuhaltenden MaRnahmen werden in der Eingriffsbilanzierung (Kap.2 und 3) naher

beschrieben. Nicht bodengebundene MaRnahmen, erforderliche MaRnahmen zur
Einhaltung der geltenden gesetzlichen Bestimmungen des Artenschutzes sowie
Malnahmen auRerhalb des Plangebietes sind rechtlich tiber den Durchfuhrungsvertrag

Zu sichern.

Festsetzungen nach §9 Abs.(1) Nr. 20 und 25 sowie Abs. (1a) BauGB

AusgleichsmaBnahmen

Im Plangebiet sind 20% der Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft von Bebauung frei zu halten und als

Grunanlage zu gestalten.

Im Plangebiet sind zu Entwicklung von Natur und Landschaft sowie des Stadtbildes
mindestens 20 heimische Laubbdume gemaR Pflanzliste der Qualitat H 3xv, mDb, StU
16-18 zu pflanzen und zu pflegen. Die Bdume sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen

und zu erhalten.

Alle naturschutzfachlichen MaRnahmen innerhalb sowie auRerhalb der Eingriffsflache
sollen mit Fertigstellung der Gebaude umgesetzt sein, spatestens jedoch innerhalb der
darauf folgenden Vegetationsperiode.

Pflanzenliste

(fur Anpflanzungen innerhalb des Plangebiets)

Baume

Acer campestre
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Straucher

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Feldahorn
Hainbuche
Eberesche
Winter-Linde

Gewohnliche Berberitze
Roter Hartriegel
Zweigriffliger WeiRdorn
Pfaffenhttchen
Gewdhnlicher Liguster
Schlehe

Hundsrose

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
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6. Bodenfunde

Vor dem Abschieben von Bodenmassen werden die Arbeiter darliber belehrt, bei
Bodenverfarbungen sofort die Untere Denkmalschutzbehérde zu verstandigen. Der genaue
Zeitpunkt der Arbeit wird 14 Tage vorher der Unteren Denkmalschutzbehérde bekannt
gegeben. Im Falle unerwartet freigelegter archéologischer Funde oder Befunde wird die
gesetzliche Meldepflicht eingehalten. Bei Tonscherben und anderen Fundmaterialien wird

die Untere Denkmalschutzbehérde verstandigt und die Entscheidung der zustandigen
Behdrden abgewartet.

7. Nachrichtlich Wiedergabe und Hinweise

8. MaBnahmen zur Bodenordnung

Es ist zu erwarten, dass bei einem spateren Verkauf der Grundstiicke zum Teil neue
Flurstiicke gebildet werden kénnten. Die Regelungen betreffen die privaten Eigentimer, die
auch die Kosten der Bodenordnung zu tragen haben.

Diese Begriindung wurde in der vorliegenden Fassung mit Beschluss des Stadtrates der
Stadt Jessen vom 28.05.2013 gebilligt. /

Stadt Jessen
Gesehen: 29.05.2013

(//{ Brettschneider
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