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Urnweltbericht und GOP: Bebauungsplan Nr. 39 ,Gewerbépark Jessen 2° Stand: 03.06.2008

§. Umweltbericht
1. Einleitung
1.1. Kurzdarsteliung der Inhaite und Ziele

Die Stadt Jessen plant die Aufsteilung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2"
Zeitgleich und zugehérig wurde der erforderliche Umweltbericht und Grinordnungsplan
erarbeitet.

im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die Flachen, welche unmittelbar an die
Bundesstrafle B187 angrenzen, als Gewerbegebiete ausgewiesen werden. Es handeit sich
hierbei um den Liickenschiuss bzw. die Erweiterung von bereits bestehenden Gewebeflachen.

Angestrebt wird die Schaffung der Moglichkeit der Expansion angrenzender Gewerbebetriebe
sowie der Konzentration von Gewerbe an einem verkehrs- und stédtebaulich ginstigen
Standort. '

Abbildunig 1: Stadiplan Jessen

Dipl-Ing {FH) E. Kurzke ¢ Landschafisplanung ¢ Seite 2



Umweltbericht und GOP: Bebauungsplan Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2° Stand: 03.06.2008

1.2, Plangebiet / Untersuchungsgebiet / Untersuchungsrahmen

Abgrenzung und derzeitiger Zustand des Pianqebiets

Das Plangebiet unterteilt sich in eine geringflachige westlich gelegene Teilflache (ca. 3,7 ha),
welche den Liickenschiuss zum umliegenden Gewerbegebiet bildet sowie der grofifidchigen
Gstlichen Teiifldche (ca. 28,7 ha}.

Die nérdliche Grenze der 6stlichen Teilfldche des Plangebiets stellt die B 187 dar. Ostlich und
westlichen befinden sich Gewerbefldchen. in stdwestlicher Richtung befindet sich eine als
Kieingartenanlage genuizie Fldche fur den Allgemeinbedarf. Waldfidchen begrenzen die
Planflache im Stden.

Die GesamtgrélRe des Plangebiets umfasst ca. 32,4 ha.

Bislang pragen weitreichende landwirtschaftliche Brachfiichen den Uberwiegenden Teil des
Plangebiets. Die Anlage 2 stelit den derzeitigen Zustand der Fldchen bzw. deren Nutzung dar
{Bestandsaufnahme erfoigte 10/2607).

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Die Abgrenzung des Beurteilungsgebietes wurde auf der Grundlage der vorliegenden
Unterlagen und der durch Vororterhebungen gewonnenen Erkenntnisse vorgenommen. Nach
vortaufiger Einschatzung der méglichen Auswirkungen des Vorhabens wurde die in der Aniage 2
abgebildete Abgrenzung angenommen.

Die Festiegung der Grenze des Untersuchungsraums selbst stellt noch keine Aussage dar, ob
méglicherweise erhebliche Umweltauswirkungen in diesen Bereiche auftreten. Die Abgrenzung
ist lediglich eine fachplanerische Arbeitshilfe, um aile mdglichen Umweltauswirkungen, die in
Betrachtung kommen, mit zu beachien und zu analysieren.

Als Textliche Festsetzung des Bebauungsplans wird eine Nutzungseinschrankung festgesetzi.
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einzelhandelsbetricbe mit kerntypischen
Sortimenten sowie Errichtungen von alleinstehenden Solarenergieantagen zur Stromerzeugung
nichi zugelassen.

Untersuchungsrahmen

Die Bewertung von eventuell erheblichen Auswirkungen resultiert aus den Erkenntnissen der
Begehungen zur Biotop- und Nutzungstypenkartierung sowie dem Studium von relevanten
Datenquellen, wie. z.B. dem Landschaftsplan der Stadt Jessen.

Biotop- und Nutzungstypen wurden im gesamien Plangebiet kartiert (siehe Anlage 1 und
Kap. 2.1.2).

im Ergebnis des am 13.12.07 durchgefihrten Scoping-Termins sowie der Auswertung, der bis
zu diesem Zeitpunkt eingereichten Stellungnahmen der beteiligien Tragern &ffentlicher Belange,
sind keine Erweiterungen des Untersuchungsraums und —rahmens notwendig.

Dipl-Ing (FH} E. Kurzke ¢ Landschafisplanung ¢ Seite 3



Umweltbericht und GOP: Bebauungsplan Nr. 38 Gewerbepark Jessen 2" Stand: 03.06.2008

Abbildung 2: Plangebiet (innere Linie) und Untersuchungsraum (8ufere Linie)
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Urmweltbericht und GOP: Bebauungspian Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2° Stand: 03.08.2008

1.3. Standortwahl / Alternativen

Zumindest fiir das Baufeld A stellte sich bei der Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes
die Frage der Standortwahl bzw. der Untersuchung von Alternativen nicht, da es sich um die
Schaffung von dringend bendtigten Erweiterungsflichen des angrenzenden Gewerbe-
betriebs handelt. Die Erweiterung des bestehenden Standortes ist nur in diese Richtung
méglich und zwingend erforderlich zur Sicherung der Arbeitspldtze am Standort.

Die Baufelder B und C sind mit Ihrer Lage an der Bundesstralte sowie den umiiegenden
Gewerbefiachen aus stadiebaulicher Sicht als Lickenschiuss zwischen bestehenden
Gewerbegebieten zu sehen. Eine anderweitige Entwicklung dieser Flachen wiirde schon
allein aus immissionsschutzrechtlicher Sicht problematisch werden. Zudem ist bereits heute
bedingt durch die angrenzenden Nutzungen der naturschutzfachliche Wert der. Fiachen als
gering zu bezeichnen,

Die Baufelder D-G stellen langfristige potentielie Erweiterungsflachen dar. Die Konzentration
von Gewerbeansiediungen am Stadtrand auf naturschutzfachlich geringwertigen Flachen
fuhrt zu wenigen Konflikten mit angrenzenden Nutzungen. Dadurch werden auch tangfristig
fur das Landschafisbild und den Naturschutz wertvollere Ortsrandlagen von der
Jnnutzungnahme® verschont.

innerhalb des Stadigebietes sind entsprechend der Flachenbilanz der Begriindung zum
B-Plan keine groffiachigen Gewerbeflachen brachliegend, die aktiviert werden kénnten. Eine
Neuausweisung von Flachen ist zur Sicherung des Investitionsstandortes und der damit
verbundenen Wirtschafiskraft der Stadt Jessen unvermeidbar.

1.4. Rechtliche Grundlagen

Der Umweltbericht soll bereits mit der Aufstellung der Bauleitplanung die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermitteln und somit die Belange des Umwelischutzes bericksichtigen
(gem. § 2 Abs. 4 BauGR). Dies gilt auch entsprechend § 1 Abs. 8 bei einer Erganzung oder
Anderung eines bestehenden Bebauungsplans. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der
Abwigung zu berlicksichtigen. Nach § 2a BauGB ist der Umwelibericht ein eigensténdiger
Teil der Begriindung zum Bauleitplanentwurf.

Die Umweltvertraglichkeitsprifung umfasst gemal § 2 UVPG die Ermittiung, Beschreibung
und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen eines Vorhabens auf die
nachfolgenden Schutzglter:

Mensch

Tfere und Pﬂanzen

T :ff_Wechselw:rkung zwischen den Schutzgutemf_f

Dipl.-Tng. (FH) E. Kureke 4 Landechgftsplonung ¢ Seite 5



Umweltbericht und GOP: Bebauungsplan Nr, 38 ,Gewerbepark Jessen 2" Stand: 03.06.2008

Fir die Beurteilung und Bewertung von Umweltauswirkungen und ggf. Vorbelastungen der
jeweiligen Schutzgiiter sind die geltenden Fachgesetzte und Verordnungen zu beachten, wie
z.B. die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchv).

Der vorliegende Untersuchungsbericht wird mit dem Entwurf des Bebauungsplans inkl.
seiner Begrindung und des Grilnordnungsplans fir die Offentlichkeitsbeteiligung sowie die
Beteiligung der Beharden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgelegt.

Der Umweltbericht trifft grundsatziiche Aussagen, weiche fir die Eingriffsregelung gem. § 1a
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) entscheidend
sind. Die Festsetzungen der Eingriffsregelung insbesondere die Bilanzierung sind im
Grinordnungsplan verankeri.

Die Stadt Jessen verfigt fir den Staditeil Jessen Uber einen rechiskraftigen
Flachennuizungsplan aus dem Jahre 1994. Die Planungen werden in die derzeit laufende
Uberarbeitung des Flachennutzungsplan integriert. Der Umweltbericht und Grlinordnungs-
plan basiert auf den Aussagen des kirzlich erstellten Landschaftsplans der Stadt Jessen
(Stand 12/2007) "

Weitere (bergeordnete Fachplanungen (z.B. Landesentwicklungsplan) sind nicht
aussagekraftig, da sich das Vorhaben als Liickenbebauung im Innenbereich befindet und
keine Relevanz fir Ubergeordnete Planungen hat.

1.5, Schwierigkeiten bei der Zusammensteliung der Unterlagen

Das UVPG verlangt ausdriicklich auf die Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Unterlagen hinzuweisen.

Unsicherheiten bei der Bewertung von Auswirkungen bestehen insofern, als der notwendige
Konkretisierungsgrad der verwendeten und zu erwartenden technischen Verfahren von
kiinftigen Gewerbebefrieben nicht hinreichend bekannt ist. Die Zulassigkeit der jeweiligen
konkreten Nutzungen bedarf also der Prifung im Einzelfall im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren. Somit kénnen vermutete Auswirkungen nur prognostisch
angesprochen wearden.

Faunistische und spezielle floristische Gutachten fiir das Plangebiet liegen nicht vor.

Schalltechnische Untersuchungen und sonstige Immissionswerten der an das Plangebiet
angrenzenden Gewerbeflachen sowie der B 187 sind nicht bekannt. Eine konkrete
Zuordnung von Immission ist somit erschwert.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bestandsaufnahme basiert in bezug auf die Schutzgiter Boden, Kiima und Luft, Wasser,
Landschaft sowie Kulturgiter auf den Aussagen des Landschafisplans der Stadi Jessen
(Stand 2007) .

Dipk.-Ing (FH) E. Kurzke ¢ Landschaftsplaonung ¢ Selle 6



Umweltbericht und GOP: Bebauungsplan Nr. 38 ,Gewerbepark Jessen 2° Stand: 03.05.2008

2.1. Bestandsaufnahmen und Bewertung

2.1.1  Schutzgut Mensch

Bedeutung

Fir die Betrachtung des Menschen als Schutzgut selbst sind zum einen gesundheitliche
Aspekte, in der Bauleitplanung Lérm und andere immissionen, zum anderen regenerative
Aspekte, wie Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitét von Bedeutung.

Beeintrdchtiguna durch Verkehrsi&rm

Das Plangebiet " wird- ausschlieBlich durch die B 187 im Norden erschiossen.
Durchgangsverkehr wird nicht entstehen, da weitergehende Anbindungen nicht vorgesehen
sind; o

Die B 187.ist als stark befahrene Bundesstrale von Transit- und innerstadtischem Verkehr

gepragt. Die an die B 187 angrenzenden Grundsticke sind deshalb bereits durch
Verkehrslérm und Immissionen vorbelastet.

Bewertung:

Das Plangebiet ist aufgrund der bestehenden Vorbelastungen durch die umiiegenden
Gewerbegebiete sowie der B 187 nicht fir Wohnbebauung oder Erholungsnutzung geeignet.
Die Nutzung dieser Flachen als Gewerbefldchen ist somit mehr als sinnvoll.

Abfallentsorgung und Abwasser

Die gewerblichen Abfalle werden von den Eigentimern entsprechend der geltenden
rechilichen Regelungen sorfiert und gesammelt. Der Abfransport und umweltgerechie
Verwertung bzw. Entsorgung wird vom zusténdigen Entsorgungsbetrieb durchgeflhrt,

Die Grundsticke sind bzw. werden mit Bebauung an das zenirale Abwassemetz
angeschiossen. Die Dimensionierung der technischen Anlagen ist ausreichend.

Bawertung.

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch ungeordnete Abfallentsorgung bzw.
Abwassereinieitungen sind nicht zu erwarten. (keine erheblichen Umweltauswirkungen)

Dipl-Frg JFH) B, Kurske ¢ Landschafisplanung ¢ Seite 7



Umnwelibericht und GOP: Bebauungspian Nr. 38 ,Gewerbepark Jessen 2 Stand: 03.06.2008

2.1.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bedeuytung

‘Tiere und Pflanzen sind die wesentlichen und prégende Bestandleile unseres Okosystems.
Sie bilden die Nahrungsgrundlage des Menschen. Das Funktionieren des Naturhaushalts
basiert auf dem Zusammenspiel von Tieren und Pflanzen.

Der Schutz der biologischen Vielfalt wurde als Umweltbelang in das BauGB integriert. Ziel
der Umweltpritfung ist deshalb auch der Erhalt bzw. die Forderung der Arten- und
Biotopvielfalt. :

Potentielie natiirliche Vegetation "

Dié - potentielle natiirliche Vegetation des Plangebiets ist dreigeteilt. Wahrend der
berwiegende, nordéstlich gelegene Teil des Plangebiets dem Taubeneichen-
Hainbuchenwald hier in der Auspragung als Grasreicher Linden-Eichen-Hainbuchenwald
zuzuordnen ist, stellt sich die slidliche Waldkante eher als Trocken-warmer Linden-Eichen-
Hainbuchenwald dar.

Die westlichen Teilflachen wiirden sich ohne anthropogenen Einfluss zu Traubenkirschen-
Erlen-Eschenwald im Ubergang zu Walzenseggen-Erlenbruchwald, Pfeifegras-Eichenwald
und Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald sowie Uimen-Eschen-Auenwald entwickeln.

Biofoptypenkartierung

Die Biotoptvpen des Plangebiets wurden entsprechend den Vorgaben der Richtlinie zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell
Sachsen) @ sowie der Biotoptypen-Richtlinie des Landes Sachsen-Anhait @ kartiert.

In der Anlage 1 ist die Bestandsaufnahme der jeweiligen Biotoptypen dargesteilt:

Bioto,b—/ Nutzungstyp Flachengréfe anteifig
(AB} Ackerftache ohne idw. Erzeugung 288.055 my? 88,8 %
(XGV) Mischbestand Magel-Laubholz 12.660 m* 8,1 %
{RHD) Ruderalisierter Halbtrockenrasen 4230 m? 1,3 %
(FGK) Graben mit artenarmer Vegetation 1.450 m? 0,3%
{PYY) sffentl. Grimanlagen, nicht parkartig 2155 m? 0.7 %
(PYY) private Griinanlagen mit Bebauung (Besiand) 2.490 m? 0,8 %
(VSCANWT) Stralle/ Weg versiegelt 1.625 m? 0,5 %
(YWA) unbefestigter Weg 4,585 m* 1.4 %
Gesamtilache Plangebiet: 323.960 m®

Im Sinne des Naturschuizrechtes ausgewiesene Schutzgebietsflichen sind innerhalb des
Plangebiets nicht vorhanden. Auch gibt es nach derzeitigem Datenstand keine Hinweise auf
besonders geschitzte/gefshrdete Arten oder geschiitzte Biotope nach geltenden
Naturschutzbestimmungen.

Dipl.-Ing (FH) E, Kurzke ¢ Landschaftsplonung ¢ Seite &



Umweltbericht und GOP: Bebauungsplan Nr. 38  Gewerbepark Jessen 2 Stang: 03.06.2008

Bewertung:

Das Plangebiet ist gepragt durch eine floristische wie auch faunistische Arten- und
Strukturarmut. Die Vielzahl und Haufigkeit der anthropogen Stéreffekte (Larm, Licht, Betreten
und Befahren, teilweise Bautatigkeiten) verhindern eine naturmnahe Entwicklung der Flachen.

Eine erhebliche Beeintréchtigung ven Natur- oder Landschaftsschutzgebieten ist aufgrund
der relativ grof3en Entfernung zum Plangebiet nicht zu erwarten.

Durch die Eingriffe der mit dem Bebauungsplan ermdglichten baulichen Nutzungen werden
auf einem GroBteil der Fldchen die Biotope dauerhaft zerstort (Versiegelung). Die
tkologische Wertminderung der vorhandenen Biotope ist entsprechend der Eingriffsregelung
des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt auszugleichen. Die Bilanzierung und Festsetzung
von A/E-Maf3nahmen erfolgt im Grinordnungsplan.

2.1.3  Schutzgut Boden

Bedeutung

Der Boden Ubernimmt vielfaltige Aufgabe im Okosystem. Neben der Habitatfunkiion dient er
als Speicher / Filter von Wasser, Luft, Nédhrstoffen und anderen Elementen. Er beeinflusst
die Klimaentwicklung. Mit dem vielschichtigen Aufbau stellt er ein Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte dar.

Der Boden ist die Produktionsgrundiage der Land- und Forstwirischaft.

Naturrdumiiche Gliederung / Bodenverhélinisse ™

Das Plangebiet gehért in der naturrdumlichen Gliederung dem Elbe-Elster-Tieflandes an.
Aus geoclogischer Sicht ist entlang der B 187 ist ein Streifen der pleistozénen Niederterrasse
(Ruviativer Kies und Sand bei geringmachtigem Schiuff und Ton) zuzuordnen. Das Gbrige
Plangebiet wurde im Holozan als Aue (Schiuff, Feinsand, Auelehm) ausgepragt.

Grundwasserbeeinflusste Gley-Braunerde periglazigrer kiesfuhrender Sand (Geschiebe-
decksand) ber fluvilimnogenen Sand (GG-BB: p-(k)s/f-s) sind als Bodentyp im gesamten
Plangebiet anzusprechen. Charakieristisch fir diesen Bodentyp sind Ausbildungen von
Oxidations- und Reduktionshorizonten. Dabei treten Oxidationserscheinungen erst unterhalb
von 4 dm unter Geldnderoberkante auf.

Der Boden weist eine sehr hohe potenzielle Erosionsgeféhrdung auf.

Zustand und Vorbelastungen des Bodens

Altlastenverdachisflidchen sind nicht im Plangebiet bekannt. Mit der ackerbaulichen Nutzung
vor der Stillegung wurden Dinge- und Pflanzenschutzmitteln  aufgebracht,
Bodenbelastungen kénnen diesbeziiglich nicht ausgeschlossen werden.

im Bereich von bereits vorhandener Bebauung sowie dem entlang der B187 verlaufenden
Radweg sind Flachen versiegelt, anthropogen verdndert bzw. verdichtet.

Dipl.-Ing. (FE) E. Kurzke ¢ Landschaftsplaonung ¢ Seile @



Umwelthericht und GOP: Bebauungsplan Nr. 38 ,Gewerbepark Jessen 2" Stand: 03.06.2008

Bewertung:

Das Schutzgut Boden ist mit Ausnahme der geringflgigen Bebauung und Radwegflachen
nur unwesentlich anthropogen vorbelastet und in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden weitere Flichen versiegelt. Damit ergeben
sich erhebliche und vor allem nachhaltige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Dies ist
in der Bilanzierung der Eingriffsregelung zu berlicksichtigen.

2.1.4  Schutzgut Lufi und Klima

Bedeutung
AuBer Frage steht die Bedeutung des Schutzgutes Luft als Grundlage des Lebens.

Als Luftverunreinigungen werden (gem. §3 Abs. 4 BimSchG) ,Veranderungen der
natiirlichen Zusammensetzung der Luft insbesondere Rauch, Rufy, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe und Geruchsstoffe" bezeichnet.

Das vorherrschende Kiima bildet den Rahmen fir die Entwicklung der unterschiediichen
Okosysteme. Es beeinflusst und wird beeinflusst durch die Schutzgiter Wasser, Boden und
zunehmend auch Mensch.

Regionafes Kiima

Nach BOER & SCHMIDT (1870) gehoért die Region um Jessen zum Kiimagebiet stark
kontinental beeinflusstes Binnentiefland” mit der Untergruppe ,Heidegebiete zwischen Mulde
und Schwarzer Elster”, ('

Das Klimagebiet ist gekennzeichnet durch mittiere Feuchte (ca. 598 mm Niederschiag/ Jahr),
hohe Sonnenwarme und mabig kalte Winter. Jessen ist bedingt durch diese Klimawerte das
nordlichste Weinanbaugebiet Deutschlands und traditionelies Obstanbaugebiet (Mittiere
Jahrestemperatur 8,6°C). !V

Die Auen der Schwarzen Elster inklusive deren Nebengewdasser flhren zu einer hohen
Nebethaufigkeit.

Aktuelle Daten zum Wetter in Jessen kénnen auf der Internetseite der Wetterstation Jessen
unter www.jessen-wetter.de eingesehen werden.

Vorbelastungen der Luft und des Klimas

Die Vorbelastungen der Luft und des Klimas resultieren vorrangig aus den nachfolgenden
Sachverhalten:

» Immissionen aus dem Verkehr insbesondere der B 187 (siehe Schutzgut Menschy)
» lmmissionen aus Heizungsanlagen der umliegenden Gebéude

»  Warmereflexion von versiegelten Flachen und Gebéduden
»

Verminderung der Luftzirkulation durch die Bebauung
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Eine Quantifizierung der Vorbelastung ist ohne langfristige Messungen nicht mdglich. Da es
unwahrscheinlich ist, dass die geltenden Grenzwerte der Verordnungen zum BImSchG
iberschritten werden, wiren solche Messungen bezogen auf das Vorhaben ais
unverhéalinismalig einzuordnen.

Bewertung:

Erhebliche Umweltauswirkungen des Schutzgutes Luft und Klima, die mit gesundheitiichen
Gefahrdungen einhergehen sind, nicht zu erwarten, wenn die geltenden gesetzlichen
Regelungen bei der Ansiedlung von Gewerbe eingehalten werden. Die jewelligen
technischen Verfahren/ Anlagen sind im Rahmen der Baugenehmigung auf
Emissionsbelastungen fir die umliegenden Gebéude / Nutzungen zu prifen.

Angesichts der gerechtfertigten Besorgnis um die zunehmende Globale Erderwérmung sei
jedoch an dieser Stelle angemerkt, dass kinftige Bauten auch unter dem Aspekt der
Nutzung regenerativer Energiequellen projektiert werden soliten. Dies betrifft insbesondere
die Anwendung von Solarenergie oder Erdwérmepumpen. Mit dem Stand der heutigen
Technik ist bei Neubauten von einer energiesparenden Bauweise auszugehen.

2.1.5 Scﬁutzgui Wasser -

Bedeutung

Wasser ist ein wichtiger Bestandteil des Naturhaushalts und Lebensgrundiage fir alle
Lebewesen. Bei der Betrachtung des Schutzgutes Wasser sind Auswirkungen auf die
Wasserqualitdt und den Wasserhaushalt zu untersuchen.

- Grundwasser

Das Plangebiet ist ein grundwassernaher Standort. Der néchste Grundwasserleiter liegt im
Westiichen Bereich ca. 0-2 m unter der Geldndeoberkante. Die &stlichen Flachen weisen
lediglich eine Uberdeckung von 5-2 m unter Flur auf. Der anstehende Boden ist nur makig
versickerungsfahig, so dass selbst auf unversiegelten Flache die Funktion zur
Grundwasserneubildung eingeschréankt ist.

Im Einflussgebiet des Vorhabens sind keine Trinkwasserschuizgebiete vorhanden. 7

' _ @erﬁéehengewésser

tm Piangebiét befindiiche bzw. angrenzende Entwésserungsgrében fassen das anfailende
Niederschiagswasser der versiegelten / Gberbauten Fidchen und entwassern das Plangebiet.

Weitere Gewésser liegen nicht im Untersuchungsraum.,

Dés Plangebiet liegt auBerhalb des Uberschwemmungsbereichs der Schwarzen Elster. «h

Bewertung:

Bedingt durch die Nahe zur Geldndeoberkante ist das Grundwasser trotz der nur méfigen
Versickerungsfahigkeit des Bodens potentiell gefahrdet fir den Eintrag von Schadstoffen.
Bei der Ansiediung von Gewerben, z.B. Tankstellen, welche elner erhdhten potentiellen
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Gefahrdung des Grundwasser unterliegen, ist durch geeignete Schutzmalinahmen
entsprechend Vorsorge zu tragen.

Mit der Versiegelung der Flachen wird eine Ableitung des anfallenden Niederschiagswassers
erforderiich, da die Versickerungsleistung des Bodens nicht ausreichend ist. Differenziert
solite allerdings die Méglichkeit der Flachenversickerung geprift werden, um zumindest
anteilig die Grundwasserneubildung auf der Flache zu erhalten.

Ausgehend von der Einhaltung der geseizlichen Bestimmungen ist nicht von erheblichen
Umweltauswirkungen des Schutzgutes Wasser auszugehen.

2.1.6  Schutzgut Landschait

Bedeutung

Die Bewertung eines Landschaftsbildes beruht auf der Vielfalt, Eigenart und Schonheit einer
Landschaft. Es ist zwischen Kultur- und Naturlandschaften zu unterscheiden.

Neben der Erholungsfunktion fir den Menschen bildet eine vielfdltig strukturierte
Kulturlandschaft die Vorrausetzung fUr eine Artenvieifalf.

Zustand und Vorbelastungen des Landschaftsbildes

Zur Dokumentation des derzeitigen Landschafisbildes im Untersuchungsraum wurden Fotos
in der Anlage 1 zusammengestelit.

Das Gebiet ist gepragt durch die umgebende Bebauung. Es wird vom Betrachter als nicht
attraktive Brachfliche wahrgenommen. In der ebenen Fliche fehlen strukturbildende
Naturelemente.

Fir das Landschaftsbild relevante Sichtachsen sind nicht erkennbar. Aus stdlicher Richtung
falit der Blick auf die B 187 und die nachfoigende Bebauung. Auch die ostliche und westliche
Ansicht ist von Gewerbebebauung bestimmt. Umgekehrt kann man von der B 187 aus Gber
gie Brachfldche zur begrenzenden Waldkante sehen.

Die Erholungsfunktion der Landschaft wird von der anthropogenen Vorbelastung stark
beeintréchtigt (Verkehrslarm B 187, fehlende naturnahe Strukturen und unésthetische
Erscheinung).

Angrenzend an die vorhandenen Gewerbeflaichen im Osten befindet sich eine im
Flachennutzungsplan als Flache fir den Aligemeinbedarf ausgewiesene Kleingartenaniage.
Eine Vorbelastung der Erholungsfunktion ist durch den Gewerbebetrieb bereits gegeben.

Bewertung:

Das Schutzgut Landschaft ist bereits erheblich vorbelastet. Trotz der Vorbelastungen wird
insbesondere die Waldkante von Spaziergdngermn als Naherholungsraum genutzt
(Hundeauslauf).

Mit der Umsetzung der Planung werden fehlende Strukturen aufgebaut. Ziel der Anlage von
Bepflanzungen ist die Abschirmung der einzelnen Gewerbefliche. Dies wirkt sich
rmmindernd aus und verbessert die Asthetik des Gelandes.
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In bezug auf die Erholungsfunktion der Kleingartenaniage ist flr die Erweiterung der
Gewerbefiache auf die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften des immissionsschuizes zu
verweisen.

2.9.7  Schutzgut Kuitur- und Sachgiiter

Bedeutung

JKuiturgiiter sind Gebéude, Gebaudeteile, gérinerische, baulichen und sonstige — auch im
Boden verborgene — Anlagen, wie Park- oder Friedhofsanlagen und andere vom Menschen
gestaltete Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem, kinstierischem,
archéologischem, stadtebaulichen oder die Kulturlandschaft prégendem Wert sind.

Sachgiiter im Sinne der Betrachtung als Schutzgut im Rahmen des Umweltschutzes sind
natirliche oder vom Menschen geschaffene Guter, die fur Einzelne, besondere Grupper
oder die Gesellschaft insgesamt von materieller Bedeutung sind. Dies kénnen bauliche
Anlagen sein, oder aber wirtschaftlich genutzte, natlrlich regenerierbare Ressourcen, wie
z.B. besonders ertragreiche landwirtschaftliche Baden.* '®

Bestand an Kuffur- und Sachgiitern

Wie im Zuge der Auswertung vorhandener Planungen festgestelit wurde, sind im FPlangebiet
keine Kulturgiter vorhanden. Es bestehen keine Bodendenkmaler und die Archivfunktion des
Bodens wurde als gering eingeschétzt.

Bewertung:

Am Bestand des Sachgutes wird nichts verdnderi. (keine Auswirkungen auf dieses
Schutzgut)
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2.2. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
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2.3. Zusa:ﬁmenfassung moégiicher Wirkfaktoren/
schutzgutitbergreifende Bewertung

Die schutzgutibergreifende Bewertung unterteilt die benannten Auswirkungen nach ihrer Art
der Entstehung. Zudem kénnen einzelne Wirkfaktoren in unterschiedlichem Umfang
Auswirkungen auf mehrere Schutzgiiter haben.

Bei der Erduterung der vorhabensbedingten Auswirkungen auf die Schutzglter des
Naturhaushaltes wird zwischen bau-, anlage- und nutzungsbedingten Beeintrachtigungen
unterschieden.

2.3.1 Baubedingte Umweltauswirkungen

Als baubedingte Auswirkungen werden Beeintrachtigungen bezeichnet, welche in Folge der
BaumalBinahmen auftreten.

Auf den ausschliellich wahrend der Bauttigkeiten in Anspruch genommenen Flachen
(Baustelleneinrichtung und Randbereiche der Bauflidche) sind Verdichtung durch das
Befahren mit Maschinen und Fahrzeugen zwar zu erwarten, dabei handelt es sich aber
lediglich um temporére Beeintrachtigungen. Eine Nachhaltigkeit der Beeintréchtigung kann
mittels Beseitigung der Verdichtungen nach Abschiuss der Bauphase vermieden werden.

Der Finsatz von Baufahrzeugen und Maschinen fihrt zu einer vermehrten Larmbelastung.
Diese kann allerdings aufgrund der geringen Bedeutung der Landschaft fir die Erholung als
vernachldssigbar bezeichnet werden. Die geltenden Regelungen zur Einhaltung von
Ruhezeiten sind zur Sicherung der Erholungsqualitdt der  angrenzenden
Bebauungen / Kleingartenaniage einzuhalten.

2.3.2  Anlagenbedingte Umweltauswirkungen

Aniagenbedingte Auswirkungen ergeben sich aus der Art des Vorhabens.

Bei Rauvorhaben ist dies hauptsachiich die Versiegelung/ Uberbauung von Flachen, was
den Verlust der Funkiionsfahigkeit des Bodens verursacht. Darausfolgend ergibt sich eine
Verminderung der Grundwasserneubildung.

Mit der Umwandlung der Nutzungsart der Flachen geht auch ein Habitatverlust fir die darauf
befindliche Flora inkl. der davon abhangigen Fauna einher,

Die anlagenbedingten Umweltauswirkungen auf die Schutzglter Boden und Tiere/Pflanzen
sind nachhaltig und erheblich.

Die Ermichtung der Gebaude verursacht keine erheblichen und/oder nachhaltigen
Auswirkungen auf das Mikroklima. Auch das Landschaftsbild wird nicht erheblich beeinflusst.
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2.3.3 Nutzungshedingte Umweltauswirkungen

Nutzungsbedingte Umweltauswirkungen entstehen bei der Nutzung der Geb&ude und
Anlagen. Dies sind insbesondere Immissionsbelastungen (L&rm, Warme, Schadstoffe).

Bei der Nutzung der Gebaude ist zumindest wahrend der Heizpericde mit der Abstrahiung
von Warme zu rechnen. Emission sind bedingt durch die Heiztechnik unvermeidbar (aulier
Elekire- und Warmepumpeheizung).

Auf den Gewerbefidchen wird zwangslaufig Zufahrts-, Liefer- und Logistikverkehr entstehen,
welcher zu Abgasen der Kraftfahrizeuge und einer Larmbelastung fir die unmittelbar
angrenzende Bebauung fihrt,

Wegen der fehlenden Angaben der verwendeten und zu erwartenden technischen Verfahren
und Betriebsablaufe von kinftigen Gewerbebetrieben ist die Zuldssigkeit der jeweiligen
konkreten Nutzungen im Einzelfall im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu prifen.
Dies gilt insbesondere fir voraussichtliche Larmemissionen durch die Neuansiediung von
Gewerbe im Umfeld der Kleingartenanlage sowie sonstiger Bebauungen.

2.3.4 Zusammenfassende, schutzgutiibergreifende Bewertung

Den erheblichsten Eingriff erfahrt das Schutzqut Boden. Die Versiegelung und Bebauung
fahrt zum Totalverlust der Bodenfunktionen. Zusatzlich ist die Gefahr eines potentielien
Schadstoffeintrags wahrend der Bauphase nicht auszuschlielten.

Die anthropogene Nutzung fuhrt auf Teilflichen zu einem dauerhaften bzw. temporar
beeintrachtigien Biotopverlust. Dies betrifit Fauna wie Flora gleichermalien. Durch die
Umsetzung der im Grinordnungsplan festgelegten Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen wird
sich jedoch bezogen auf das gesamte Plangebiet die Strukturvielfalt erhéhen und somit die
Artenvielfalt steigern. Die verbleibenden Beeintréchtigungen fir das Schutzgut
Pflanzen / Tiere missen im Rahmen der Bilanzierung von Kompensationsmafinahmen
bericksichiigt werden.

Das Schutzgut Klima / Luft ist bereits durch die Verkehrsbelastung der B 187 und die
Emissionen der umliegenden Bebauung vorbelastet. Bei Einhaltung der gesetlzlich
geforderten  Emissionsgrenzwerte  fir  gewerbliche  Ansiediungen  wird  die
Schadstoffbelastung der Luft nicht zu zusatzlichen erheblich nachteiligen Auswirkungen
fihren.

Die Folgen fir das Schutzgut Wasser sind unmittelbar an das Schutzgut Boden gekoppelt.
Die Versiegelung / Uberbauung und nachfoigende Ableitung des Regenwassers reduziert die
Grundwasserneubildung.

Die Gefahr des potentiellen Schadstoffeinirages Uber den Boden in das Grundwasser ist
dagegen latent vorhanden, Storfille und Havarien im Betrieb kénnen nie ganz
ausgeschiossen werden. Gesetzlich geforderte Sicherheitsauflagen sind bei dem Umgang
mit umweltrelevanien Stoffen unbedingt einzuhalten und zu streng zu kontrollieren.

Das Schutzaut Mensch ist durch Larm und Immissionen der vorhandenen Nutzungen (B 187
und umgebende Bebauung) vorbelastet. Es bleibt dem  nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren vorbehalten, den Umgang mit maéglichen umweltrelevanten
Stoffen auf der Grundlage der gesetzlichen Bestimmungen zu prifen sowie die Einhaitung
der gesetzlichen Grenzwerte im Rahmen des Immissionsschutzes zu Kontroliieren.
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Bezogen auf das Schutzgut Landschaftsbild ist das Plangebiet als erheblich beeintrachtigt zu
bezeichnen. Die fehlenden naturmahen Strukiuren bewirken eine verstarkte Wahrnehmung
der B 187 im Norden sowie der umgrenzenden gewerblichen Bebauung. Die Schaffung von
Grimnstreifen strukturiert die einzelnen Gewerbeflachen. Die Planausweisung integriert die
ehemalige landwirtschaftiiche Nutzfliche in die umliegende stadtebauliche Entwickiung.

Das Schutzgut Kultur- und Sachgiter ist von der Planung nicht berihrt.

Insgesamt betrachtet verbleiben erhebliche nachhaltige Umweltauswirkung aus der
Errichtung der Gebaude und Verkehrsflachen. Ubrige angesprochene Auswirkungen sind nur
temporar wahrend der Bauphase oder als nicht erheblich im Gesamtkomplex einzuordnen.

Das Vorhaben ist ein Eingriff gem. § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSch(G). Die Kompensation muss entsprechend dem Bewertungsmodeli
Sachsen-Anhalt bilanziert werden (s.h. Kap. 5.3 Grinordnungsplan).

3. Entwicklungsprognosen
3.4. Entwickiung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung

Mit der Durchfihrung der Planung sind die unter Kap. 2 erlduterten Umweltauswirkungen
verpunden. Im Zuge der Umsetzung der Planung kdnnen auf der Grundlage der mittels der
Eingriffsbilanzierung ermittelten Kompensationsmaflnahmen die erheblichen Auswirkungen
ausgeglichen werden. Die Festlegungen zu den erforderlichen Kompensationsmafinahmen
sind im Grinordnungsplan Kap. 1l aufgefiihrt. Zudem sind die in Kap. 4 beschriebenen
Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen zu ber(cksichtigen.

3.2. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Zur besseren Einschatzung méglicher Umweltauswirkungen durch das Vorhaben soll im
Vergleich die Entwicklungstendenz ohne Vorhabensumsetzung dargestellt werden.

3.21  Abiotische Umwelt

Die vorhabensbedingten Auswirkungen auf die abiotische Umwelt (Boden, Wasser, Kiima)
entfallen bel Verzicht auf die Nutzungsénderung der Fidchen. Angesichts der steigenden
Nachfrage an nachwachsenden Rohstoffen und der Veradnderungen in der europaischen
Fardermittelpolitik ist es wahrscheinlich, dass die aktive landwirtschaftiiche Nutzung wieder
aufgenommen wird. Der mit der konventionellen Landwirtschaft verbundene Einsatz von
Dingern und Pflanzenschutzmitteln wird zu Beeintréchtigungen der Schutzglter Boden und
Wasser fihren.
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2.2.2 Blotische Umwelf

Die im Kap. 3.2.1 beschriebene Entwicklung der Nutzung wirde sich auch zwangslaufig auf
das Schutzgut Pflanzen/ Tiere auswirken. Die Biotopentwickiung wirde sich an die
ackerbauliche Nutzung anpassen. D.h. die Struktur- und Artenarmut der Fidchen wirde sich
fortsetzen bzw. noch verstérken.

Aufgrund der haufigen Stérungen bedingt durch die umliegenden gewerblichen Nutzungen
eine naturschutzfachlich hochwertige Entwicklung von Biotopen eher unwahrscheintich,

3.2.3 Landschaftshild

Ohne Anderung der bisherigen Nutzung wird der Lcken-Charakter® der Flache zwischen
den gewerblichen Bebauungen erhalten bleiben.

3.24 Mensch

Die vorhabenshedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch entfalien bei Verzicht auf
die Umsetzung des geplanten Bebauungsplans. Es ist allerdings auf die Vorbelastungen
durch die bereits bestehenden Gewerbegebiete und die B 187 zu verweisen.

&, Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Die nachfolgenden Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen miissen bei Bedarf im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auf den Einzelfall abgestimmt und nach den
aktuellen gesetzlichen Regelungen ergénzt/ konkretisiert werden.

- Schutzgut Mensch

e Anlage eines Heckenstreifens gem. Plandarstellung zur Abschirmung der bereits
vorhandenen Bauflichen gegeniiber den kinftigen umgrenzenden Gewerbefldchen

s Einhaltung der gesetzlichen Regelungen zum Immissionsschutz / ggf. Schallschutz

Scﬁuﬁiz_‘gﬂter Tiere und Pflanzen

e frihestmaglicher Beginn der Durchflhrung von eingriffsnahen Ausgleichs-  und
Ersatzmalnahmen zur Schaffung von Biotopen fUr Flora und Fauna

e ausschlielliche Verwendung ven standorigerechien und landschaftstypischen Pflanzen
zur Umsetzung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen (keine Sorten)

o Verzicht auf unnétige Beeintrichtigungen der angrenzenden Fldchen (Befahren,
Abstellen von Containern und Geraten, Lagerung von Baumaterialien u.a.)
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Schutzgut Boden
s Optimierung der Anordnung der Baufelder zur Minderung des Flachenverbrauchs
¢ Reduzierung der zu versiegelnden Flache auf das unbedingt notwendige Malt

» Verzicht auf unnétige Beeintréchtigungen der angrenzenden Flachen durch eventuelles
Befahren, Abstellen von Containern und Geraten

e fachgerechte Lagerung und fachgerechter Umgang mit Gefahrstoffen

Schutzgut Klima und Luft
¢ Einhaltung von gesetzlich festgelegten Emissionsgrenzwerten

¢ Errichtung der Gebaude nach geltendem Standard (z.B. Warmedadmmung, Heiztechnik
Energieeinsparung)

s Nuizung regenerativer Energiegewinnung (unter Beriicksichtigung der Wirtschaftlichkeit)

Schutrout Wasser

« fachgerechte Lagerung und fachgerechter Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

e Anschiuss alier Gebidude an das zentrale Abwassernetz zur Ableitung von
Schmutzwasser

o Prifung der Mdglichkeiten zur flachenhaften Versickerung von Niederschiagswasser

Schutzgut Landschafisbild

e Anpassung der kiinftigen Bebauung an die umgebenden Siedlungssirukiuren
(Festsetzungen nach Art der baulichen Nutzung, Bauweise, Grund- und
Geschossfischenzahl sowie Anzahl der Voligeschosse)

e Aniage von Biotopstrukturen zur Verbesserung des Landschafisbildes
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fi. @Grédmordnumngsplan

5. Landschaftspflegerische MaBnahmen zum Ausgieich und Ersatz von
unvermeidbaren Umweltbeeintrichtigungen

51. Zeitlicher Verlauf der Umsetzung der festgesetzten
Kompensationsmafnahmen

Die Pflanzungen der Gehélze sollen Oktober bis Anfang November oder je nach Witterung
Ende Februar bis Mitte April ausgefihrt werden.

Alle vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen innerhalb sowie aullerhalb der
Eingriffsflache sollen mit Ertellung der Baugenehmigung bezogen auf eine Bebauung des
jeweiligen Baufelds umgesetzt sein, spétestens jedoch innerhalb der darauffolgenden
Vegetationsperiode,

5.2. Pflege- und EntwickiungsmaBnahmen

Das Ziel der Fertigstellungspflege beinhaitet die Sicherung des Anwuchses und der
Weiterentwickiung des neu angelegten Pflanzenbestandes. Abnahmefahig ist eine Pflanzung
unter folgenden Bedingungen:

¢ Der Anwuchs der Gehdize muss mit dem Austrieb bzw. Durchirieb der Pilanzen deutiich
erkennbar sein.

e Esmissen mindestens 95 % der Gesamtzahl der einzelnen Arten angewachsen sein.
e Befestigungen und Schutzvorrichtungen missen korrekt funktionieren.

Die sich an die Fertigstellungspflege unmittelbar anschlielende Entwicklungspflege soll
mindestens Uber 2 Jahre durchgefihrt werden. Mit der regelmaBigen Entwicklungspflege
wird die Genese des Biotops hin zum gewinschten Endzustand beginstigt.

Folgende Arbeiten sind in den einzelnen Pllegegéngen auszuflhren:

Fertigsteliungspflege uncﬁ Entwnckiunqspﬂage

ggf. Nachpflanzung ausgefallener Pflanzenbestéinde gem. ZTVLa-StB 99 9

— Sé&ubem der Flachen von unerwiinschiten Pflanzenarien

— regelmaRige Kontrolle im Bezug auf Schadlingsbefall, ggf. Schadiingsbekampfung
— bei Bedarf Wéssern

— wenn ndtig fachgerechier Verschnitt

— Nachbesserung von Befestigungen

Dipl-Tng AFH) E, Kurzke ¢ Landschaflsplomang ¢ Seite 20



Umweltharicht und GOP:; Bebauungspian Nr, 39 ,Gewerbepark Jessen 2° Stand: 03.05.2008

5.3. Darstellung der Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz

Die Bilanzierung ist gem. der ,Richtiinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Land Sachsen-Anhalt* ausgefihrt worden.”

Berechnung des Eingriffsflichenwertes der Eingriffsfliche

. Botopyp . . Fiacheinm® Werlfakior Wereinheiten
(AB) Ackerfidche ohne Idw. Erzeugung 288.055 10 2.880.550
(XGX) Mischbestand Nadel-Laubholz (26-80Jahre) 19.660 12 2356.920
(RHD) Ruderalisierter Halbtrockenrasen 4.230 15 63.450
{FGK) Graben mit artenarmer Vegetation 1.150 10 11.500
(PYY) offentl. Grinanlagen, nicht parkartig 2.155 10 21.550
(PYY) private Griinanlagen mit Bebauung 2.480 10 24.800
(VSCNWC) Stralle/ Weg versiegelt 1.625 0 0
(VWA unbefestigter Weg 4.595 6 1.943.760

Summe: 323.960 5,181.630

Die kommunale Eingriffsflache setzt sich zusammen aus den Biotoptypen AB, XGX, PYY,
VSCIVWC sowie VWA und umfasst eine Fliche von 22495 m? zzgl 32.650m* der
gebietsinternen Ersatzfldchen. Der derzeitige Bictopwert der Fiachen betragt insgesamt
£34.320 Werteinheiten.

Die privaten Eingriffsfiachen mit 301.465 m? (Baufelder zzgl. private Grinanlagen) beinhalten
anteilig alle in der voranstehenden Tabelle aufgefiinrten Biotoptypen. Die Berechnung des
Eingriffsfidchenwertes ergibt 4.647.310 Werteinheiten.

Berechnung des Kompensationsflichenwertes der Eingrifisfliche

_ Biotoptyp = o . ' Flache inm® Wertfaktor W:ér’t&inheiten

(PYY) private / 6ffentliche Grlinanlagen 25.490 10 254.800

{FYY) nicht iberbaubare Grundflache 20% 48775 10 497.750

{HHB) Strauch-Baumhecke 8.360 16 133.760

- (WRB) Waldrand 10.815 20 218,300

{HFA) Weidengebiisch 1.855 19 31.445

(MPB) Sukzessionsflache 5.880 17 99.620

{(FGK) Graben 5.860 9 52.740

{HAC) Alilee (181.=15m?) 1.500 11 16.500
Bebauung (berbaubare Grundfische 80%) 199.085 G 0
Verkehrsflachen (6ffentlich) 15.450 0 1]

Summe: 323.960 1.305.015

Zur Kompensation des kommunalen Eingriffs werden Flichen, wie 0., aufgefihrt der
Biotoptypen HHE, WRE, HFA, NPB, FGK, HAC sowie anteilig PYY angelegt. (s.h. Anlagen 4 u. 5)
Der Kompensationsflachenwert dieser Flachen betragt 779.065 Werteinheiten.
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Die Privatflachen (kinflige Gewerbeflichen) unterteilen sich in private Grinaniagen (PYY)
mit 10 Werteinheiten pro m? sowie den ausgewiesenen Baufeldern (insgesamt 248.870 m?)
mit einer Grundflachenzahl von 0,8 | d.h. 0 Werteinheiten auf 80 % des Baufeldes. Die
verbleibenden 20 % des Baufeldes werden als private Grinanlage (PYY) wieder mit 10
Werteinheiten bilanziert.

Einen Uberblick des jeweiligen Kompensationsbedarfs der Baufelder zeigt die Anlage 5.
Insgesamt ergibt sich ein Eingriffsfidchenwert fir die kinftigen Gewerbefldchen von
2.019.470 Werteinheiten.

Bilanzierung
Die Bilanzierung der Eingriffsflache failit wie foigt aus:

Bilanz der Eingriffsflache:

Kompensationsflichenwert: 1.305.015 Werteinheiten
- Eingriffsflachenwert: - 5.181.630 Werteinheiten
Kompensationsrestwert (Defizit): - 3.876.615 Werteinheiten

Mit dem bilanzierten deutlichen Defizit der Werteinheiten kénnen die geplanten Eingriffe und
die damit einhergehenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nicht als
ausgeglichen im Sinne der Eingriffsregelung bezeichnet werden.

Zur Kompensation des geplanten Eingriffs missen Ersatzmafnahmen aulerhalb des
Bebauungsplans umgesetzt werden.

Da die Planausweisung sich zukunftsorientiert an den stadtebaulichen Erfordernisse
ausrichtet, ist mit einer gestaffelten Bebauung und Nutzungsaufnahme der Gewerbeflachen
zu rechnen. Aus diesem Grund wurde das Plangebiet zur besseren Bilanzierung in
Sifentliche und private Flachen unterteill.

Der zur ErschlieBung des Baugebiets notwendige Eingriff wird auf den kommunalen
Ausgleichs- und Ersatzflachen innerhalb des Plangebiets (s.h. Antage 5) ausgeglichen.

Bilanz des kommunalen Eingriffs zur Erschiiefung des Baugebiets:

Kompensationsflachenwert der Eingriffsflache: 779.065 Werteinheiten
- Biotopwert der Eingriffsflache (Eingriffsflachenwert) - B34.320 Werteinheiten
Kompensationsrestwert {(Uberschuss): - 244.750 Werteinheiten

Der kommunale Eingriff zur Erschlieffung des Baugebiets (dffentliche Flachen) kann bei
Umsetzung der MaRnahmen gem. Anlage 4 als ausgeglichen im Sinne der Eingriffsreglung
bezeichnet werden.
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Es verbleibt ein Kompensationsiberschuss von ca. 244.500 Werteinheiten, welcher fir die
nachfolgende Kompensation der privaten Gewerbeflachen angerechnet werden kann.

Fur die Bilanzierung des notwendigen Kompensationsbedarfs der privaten Gewerbefiachen
des Plangebiets wurden die Flachen in Baufelder eingeteilt. in der Anlage 5 ist bereits
anhand der Biotopbewertung der Kompensationsbedarf unter Beachtung der
Grundflachenzahl von 0,8 fir die jeweiligen Baufelder ausgewiesen.

Die Kompensation kann teilweise durch geeigneten Mafinahmen auf der Eingriffsfiiche
erfolgen. Der Uberwiegende Anteil des Kompensationsbedarfs erfordert jedoch die
Inanspruchnahme externer Flachen. Der Kompensationswert der externen Flachen ist gem.
der ,Richtlinie (ber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen-Anhalt' ® durch einen qualifizierten Planer zu ermitteln und entsprechend den
Festlegungen der Kap. 5.1 sowie 5.2 umzusetzen.

Umsefzung der externen ErsatzmaRnahmen

Einem Entzug landwirtschaftlicher Flachen in diesen Gréftenordnungen kann aus
wirtschaftlichen Griinden nicht zugestimmt werden.

Seitens der Stadt Jessen wird angestrebt das 0.9. erlauterte Kompensationsdefizit durch die
Waldumwandiung und Waldrandgestaltung der stédtischen Waldfidchen umzusetzen. in
Zusammenarbeit mit den Revierférstern und der Verwaltung wurden stadtische Waldfiache
auf ihre Eignung als mbgliche Ersatzmalnahme begutachtet. Prioritat bei der Aufnahme in
dem anzulegenden Flachenpool der ErsatzmalRnahmen haben Fléchen, welche fir eine
Waldumwandlung von meist Kiefernstangenforst in Laub- bzw. Mischwald vorgesehen sind.

Eine grofle Bedeutung soll der Gestaltung von Waldrander zukommen. Neben dem Effekt
der Verbesserung des Landschaftsbildes bilden strukiurierte und artenreiche Waldrander
sehr wertvolle Randbiotope. Hier kénnen naturschutzfachlich sinnvolle Werlsteigerungen der
Flachen umgesetzt werden.

Solite der erforderliche Kompensationsbedarf nicht allein Gber Waldumbau und die Anlage
von Waldsaumen gedeckt werden, stehen im Gebiet des NSG ,Kuhlache® noch stadtische

Flachen zur Verfigung. Fir diese Flachen existiert ein naturschutzfachliches Pflege- und

Entwicklungskonzept %, welches die Grundlage bei der Auswahl von mdglichen

Malinahmen bildet.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die notwendigen ErsatzmaBnahmen
iberwiegend auf stadtischen Waldfidachen ausgefiihri werden. Der Erwerb von privaten
Flachen ist nicht erforderlich. Die Beeintrachtigung der Landwirtschaft sowie anderer
Beteiligter wird auf ein geringes MaR reduziert. Gesonderte Genehmigungen wie z.B.
Erstaufforstungsantrage sind nicht erforderlich. Alle MaBnahmen lassen sich im Rahmen
reguldren Waidbewirtschafiung umsetzen.
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Fldchenpool flir externe Ersatzmallinahmen:

j |Flur . lantelige | vorgesshene Malinahme | Biotopwertsteigerung
o LFlurstick | Flache inm®p 1 inWerteinhelten |
Groftkorga 2-180, 10.000 Waldumbau 80.000
181,182
Ruhlsdorf 3-189/1 2.000 Waldsaum 16.000
Arnsdorf 6-103 1.500 Waldsaum 48.000
Gerbisbach 2-17,18 3.750 Waldsaum 37.500
Grabo 4.35/1 1.500 Waldsaum 15.000
Jessen 1-22.23 37.675 Waldumbau, Waidsaum 301.400
Migeln 1-23 31.825 Waldumbau 190.950
2.500 Waldsaum 15.000
Lindwerder 1-26,27 29.000 Waldumbau 232.000
1.850 Waldsaum 18.500
Klossa 1- 4.500 Waldsaum 45.000
156,157,158,
186,187
Schweinitz B-17 1.750 Waldsaum 17.500
Kleindrében 1-93 24.250 Waldumbau 194.000
Kleindroben 1-56 270.000 Waldumbau 1.620.000-
2.160.000
Jessen B8-4712 3.500 Waldsaum 35.000
Jessen 6-38 2.650 Waldsaum 28.500
15.610 Waldumbau 124.880
Jessen 6-30 1.250 Waldsaum 12.500
29.150 Waldumbau 233.200
Jessen 5-218/2 11.500 Waldumbau 92.000
Jessen 1-633 3.750 Waldsaum 37.500
44 750 Waldumbau 358.000
Holzdorf 7-289 2.500 Walsaum 25.000
7.500 Waldumbau 80.000
Schweinitz 5-185 15.000 Waldumbau 120.000
1.750 Waldsaum 17.500
Schweinitz 1-13 25.200 Waldumbau 201.600
Schwelnitz 1-158 16.800 Waldumbau 134 400
Gesamt: | . 4.260.930

Neben den oben angegebenen Flurstiicken im Flachenpool stehen weitere nicht benannte
stidiische Waldflschen zur Umsetzung von Ersatzmafnahmen zur Verfiigung. Ein
Austausch von benannten Flurstlicken bzw. die Erweiterung des Flachenpool richtet sich
nach den stadtischen Eigentumsverhalinissen.

Grundlage for die Anerkennung als Ersatzflache bildet die ordnungsgeméile Ermittiung des
Kompensationswert gem. der |Richtlinie iber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Land Sachsen-Anhalt*® sowie die Anzeige und Dokumentation der Mainahme bei der
Unteren Naturechutzbehdrde.
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8. FESTSETZUNGEN iM BEBAUUNGSPLAN
6.1. Festsetzungen nach § 9 Abs. (1) Nr. 20 und 25 sowie Abs. (1a) BauGB
6.1.1 Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Die im Kap. 4 erlauterten Vermeidungs- und Minderungsma@nahmen sind zwingend
einzuhalten.

6.1.2 Ausgleichs-/ ErsatzmaRnahimen

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen Uber die Bepflanzung sind zeitgleich mit
der baurechtlich relevanten Nutzungsanderung des Baugrundstlickes zu erfulien, spatestens
jedoch zu Beginn der nachsten Vegetationsperiode. Die Geholze sind nach der Pflanzung
mindestens 2 Jahre fachgerecht zu pflegen. Der Anwuchs der Pflanzungen sowie deren
weitere biotopspezifische Entwicklung sind sicherzustelien.

BYY- Private und éffentliche Griinflichen

Im Baugebiet sind die Festsetzungen des Bebauungsplans zum MaR der Gberbaubaren
Grundstiicksflache einzuhaiten. Die nichitberbaubaren Figchen der Baugrundstiicke sind als
Grinflachen zu gestalten. Davon sind bis zu 75% Rasenfldchen zuldssig. Die verbleibenden
25% der Griunfiachen sind mit standortgerechten, heimischen Gehélzen mit einer
Artenauswahl gemal der Pflanzliste zu bepflanzen und zu unterhaiten. Die Gestaltung der
privaten Grinflachen soll sich in  die Umgebung integrieren. Fassaden- und
Dachbegriinungen kénnen bis zu 20% ihrer Flache auf die als Grinflache zu gestaltende
Grundsticksfldche angerechnet werden.

Baumpflanzungen sollen eine Mindestqualitst von Hochstdmmen 3xv;, mB; StU 12-14
aufweisen.

HHB- Strauch-Baumhecke aus heimischen Gehdlzen

Die Anpflanzung soll sich ausschiieRlich aus Arten der Pflanzenliste zusammensetzen. Die
Mindestqualitst fur Baume st Hochstamm, 2xvimB; StU  10-12  bazw. Heister
2xv:mB;100-125 cm. Straucher missen mindestens 2xv bei einer Mindesthdhe von
60-100 cm haben.
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HFA- Weidengebisch aus heimischen Strauch- und Baumarten

Die Artenzusammensetzung und Verteilung ist an die kleinrdumigen Standortgegebenheiten
anzupassen. (Wechsel von Sonnen und Schatten). Es sind ausschiieflich Arten der
. Pflanzenliste zu verwenden. Die Mischung der Arten soll sich aus mindestens 4 Arien
zusammensetzen, welche in Gruppen chne erkennbares Pflanzschema anzulegen sind.
Weidenarten sollten mind. 60 % der Pflanzung bestimmen.

Die Mindestqualitat fir Strducher ist mindestens 2xv bei einer Mindesththe von 60-100 cm;
Baume sind als Heister 2xv;mB;100-125 cm zu verwenden.

WRB- Waldsaum aus heimischen Strauch- und Baumarfen

Die Artenzusammensetzung und Verteilung ist an die kleinrdumigen Standortgegebenheiten
anzupassen {(Wechsel von Sonnen und Schatten). Es sind ausschlielllich Arten der
Pflanzenliste zu verwenden. Die Mischung der Arten soll sich aus mindestens 7 Arten
zusammensetzen, welche in Gruppen ohne erkennbares Pflanzschema anzulegen sind. Der
Waldsaum ist gestuft mit vorgelagertem Krautsaum anzulegen.

Die Mindestqualitét fir Straucher ist mindestens 2xv bei einer Mindesthéhe von 60-100 cm;,
Baume sind als Heister 2xv;mB;100-125 cm zu verwenden.

FGR- Graben / NPB - Sukzessionsfidche als Gewdsserschonstreifen

Der Graben sollte trotz notwendiger Profilierung zur Sicherung des Abflussprofils Gber eine
naturnahen Bdschungsbewuchs verfugen. Dies kénnte durch Initialbepflanzung mit
weitergehender sukzessiver Entwicklung erfolgen.

Die einseitige Zuganglichkeit des Grabens muss fur die spéteren Pflegearbeiten am
Gewdssser sichergestellt werden. D.h. ein naturnaher Krautsaum, welcher durch einmalige
Mahd jahrlich gehdizfrei zu halten ist, dient der Férderung der dkologischen Vielfalt.

HAC- Allee einheimischer Gehdize (stralenbegleitend)

Die straBengebleitenden Alleen sollten aufgrund des geringen Platzangebots im
Straflenraum aus schmalkronigen und schnittfesten Gehdlzen angelegt werden. Auf eine
Einheitlichkeit im gesamten Gewerbegebiet solite aus &sthetischen Grinden geachtst
werden. Zu empfehlen wéren Winter-Linde, Eberesche, Hainbuche oder Ahorn.
Ausnahmeweise kinnen fir diesen Biotoptyp auch geeignete Sorten verwandt werden.

Die Baumpflanzungen sollen eine Mindestgualitdt von Hochstdmmen 3xv; mB; StU 14-16
aufweisan,
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XQV- Laubmischwald aus heimischen Arten

Die Artenzusammensetzung und Verteilung ist an die Standortgegebenheiten anzupassen
{Bodenart, Feuchtegrad). Es sind ausschiieRlich Arten der Pflanzenliste zu verwenden. Die
Mischung der Arten soll sich aus mindestens 3 standortgerechten Arten zusammenseizen,
welche in Gruppen ohne erkennbares Pflanzschema anzulegen sind.

Die Mindestgualitat fir Samlinge richtet sich nach den forstwirtschaftlichen Erfordernissen.
Die Pflanzung solite mit einem Reihenabstand von 2 m und einem Pflanzabstand in der
Reihe von 1,5 m aufweisen (Empfehlung). An geeigneten Stellen sind Greifvogelstangen
aufzustellen, um einem verstarktem Mausebefall wahrend des Aufwuchses entgegen zu

wirken. Die Pflanzung ist Giber mind. 5 Jahre gegen Wildverbiss zu schiitzen.

7. Pflanzenarten zur Umsetzung der KompensationsmaBnahmen

Pflanzenliste

Béume Straucher

Acer campestre Feldahorn Berberis vulgaris Gewohnliche Berberitze
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Cornus sanguinea Roter Harlriegel

Betula pendula Birke Corylus avellana Haselnuss

Carpinus betulus Hainbuche Crataegus monogyna  Eingriffliger Weilldorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilldorn
Malus sylvestris Wildapfel Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen

Pyrus pyraster Wildbirne Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Quercus petreae Traubeneiche Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Quercus robur Stieleiche Prunus spinosa Schiehe

Salix alba Kopfweide Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide Salix viminalis Korbweide

Sorbus aucupatia Eberesche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Tilia cordata Winter-Linde Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Die Verwendung von Nadelgehdlzen im Plangebiet ist unerwinscht.

In Abhangigkeit vom Standort kann fir externe Aufforstungsmafnahmen auch Pinus
sylvestris (Gemeine Kiefer) verwendet werden.
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8. Kostenschitzung

Der nachfoigende Kostenlberschlag fir die festgesetzten Malinahmen innerhalb des
Plangebietes kann nur in Form eines Richtwertes genutzt werden. Es muss hiermit darauf
hingewiesen werden, dass alle An'gaben dem gegenwsrtigen Stand des Preis/
Leistungsverhéitnisses enisprechen.

Die Kosten erfassen lediglich die Bepflanzung und die anschlielende Fertigsteliungspflege
sowie eine 2-jahrige Entwicklungspflege. Erdbauarbeiten und Bodenverbessungs-
mafinahmen sind nicht einkalkuliert.

L Elotoptyp o T Merige Einheit EKOSi'epfaktor. © Kosten (netto)
{(PYY) private / 6ffentliche Grlinaniagen 28.260 m? 575 € 162.485,00 €
(PYY) nicht Gberbaubare Grundfladche 47.910 m? 3,25 € 15570750 €
(HHB) Strauch-Baumhecke 8.360 m? 10,85 € 90.706,60 €
{WRB) Waldrand 10.815 m? 9,50 € 103.602,50 €
(HFA) Weidengebiisch 1.655 rm? 6,95 € 11.502,25 €
- (NPB) Sukzessionsfléche 5.860 m? 248 € 14.357,00 €
{(FGK) Graben 5.860 m? 7.85€ 46.001,00 €
(HAC} Alles (100 5t) 100 St 225,00 € 22.500,00 €
Summe: 606.961,25 €

Jegliche Kostenschétzung fir die externen Ersatzmaf3nahmen ist aufgrund des langfristigen
Zeitraums der Realisierung sowie der erforderlichen Anpassung der einzelnen Mallnahmen
an die jeweiligen 6rilichen Gegebenheiten als unrealistisch abzulehnen,

9. Zusammenfassung

Wie in der vorliegenden Planung festgestelit wurde, gehen von dem geplanten Vorhaben in
allen Projekiphasen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter in unterschiedlicher Art und
Intensitat aus.

Hinzu kommen Vorbelastungen durch die aktuellen Nutzung im Gebiet wie auch 2.7, aus
dem angrenzenden Umfeld, welche neben der Betrachtung mdglicher vorhabensbezogener
Auswirkungen mit berlicksichtigt werden missen.

im Ergebnis der Untersuchung konnte jedoch festgestellt werden, dass es zu erheblich
nachteiligen Auswirkungen kommen wird. Die festgesteliten Eingriffe in den Naturhaushalt
kénnen durch geeignete Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs- sowie
Ersatzmalnahmen kompensiert werden. Im Rahmen des Griinordnungsplanes werden diese
bilanziert und erldutert. Flr externe Ersatzmalnahmen wurde ein Flachenpool aus
stadtischen Waldflachen gebildet.
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