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1 DARSTELLUNG DER RAHMENBEDINGUNGEN
1.1 Ausgangssituation und Planungsanlass

Die Stadt Jessen (Elster) beabsichtigt, fir einige Grundstiicke des Planbereichs Unterberge verbindliches Baupla-
nungsrecht zu schaffen und die erforderliche ErschlieBung iber 6ffentliche Verkehrsflachen innerhalb des Gebie-
tes mit Anschluss an die BundesstraBe 187 zu sichern. Dazu wurde durch den Bau- und Vergabeausschuss der
Stadt Jessen am 13.02.2013 der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46 ,Unterberge Jessen" (Be-
schluss-Nr. 1/13) gefasst.

Das Plangebiet befindet sich im &stlichen Teil der Kernstadt Jessen (Elster), unmittelbar siidlich der Bundesstrae
187 (Rosa-Luxemburg-StraBe). Es umfasst eine Flache von ca. 0,73 ha und wird durch eine lockere Bebauung
ein- und zweigeschossiger Gebaude mit umgebenden Gartenbereichen gekennzeichnet.

Die vorbereitende Bauleitplanung der Stadt Jessen ist darauf ausgerichtet, fiir den Planbereich Unterberge einen
baulichen Verbund mit den westlich angrenzenden Stadtteilen herzustellen. Hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung sind Mischbaufldachen geplant.

Als Planziele sind im Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan benannt:

- die Entwicklung von Wohn- und Gewerbestandorten im Sinne der Mischhaufldche gemaB
Flachennutzungsplan der Stadt Jessen (Elster),

- die Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBung mit Anbindung an die BundesstraBe 187,

- die umweltvertragliche Gestaltung des Planbereichs.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches ist fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durch-
zufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden (§ 2 Abs. 4 BauGB). Die Umweltpriifung bezieht sich darauf, was nach gegenwar-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Be-
bauungsplanes angemessenerweise verlangt werden kann. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in der Abwa-
gung zu beriicksichtigen.

Zur Ermittlung und Bewertung des Eingriffs sowie zur Festlegung erforderlicher MaBnahmen zu deren Kompensa-
tion wurde der Griinordnungsplan - bestehend aus Text- und Kartenteil - erarbeitet. Die wesentlichen Aussagen,
insbesondere zur Kompensation der Eingriffsfolgen, werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Die MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation werden jedoch erst im Rahmen der Ent-
wurfsplanung festgelegt.

Da beide Planwerke - die Umweltpriifung und der Griinordnungsplan - in Bezug auf die Untersuchung der einzel-
nen Schutzgiiter weitgehend gleiche Inhalte aufweisen, werden sie im vorliegenden Dokument textlich zusam-
mengefasst.

1.2 Rechtliche Grundlagen

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes im Bauleitplanverfahren eine
Umweltpriifung durchzufiihren. Die Priifung der Umweltvertraglichkeit umfasst die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der unmittelbaren Auswirkungen eines Vorhabens auf:

1. Menschen, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
2. Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

3. Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter sowie

4, die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgiitern.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in einem Umweltbericht zusammenzufassen. Anlage 1 des BauGB ist an-
zuwenden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplans (§ 2a BauGB).

Grundsétzlich sind folgende Gesetze, Richtlinien und Satzungen Grundlage der Umweltpriifung sowie des Griin-
ordnungsplanes:

s  Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960 in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I
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S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548),

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), in Kraft getre-
ten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21.01.2013 (BGBI. I S. 95),

s Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10.12.2010 (GVBI. LSA Nr. 27/
2010),

o Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz-BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. I, S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 5 Ab-
satz 30 des Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. 1 S. 212),

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

s Rote Listen der BRD und des Landes Sachsen-Anhalt in ifhirer jeweils aktuellen Ausgabe.

1.3 Aussagen iibergeordneter Planungen

Der Landesentwicklungsplan (LEP LSA) und das Landschaftsprogramm Sachsen-Anhalt sind die (ibergeordneten
Planungen, aus denen der Regionale Entwicklungsplan und der Landschaftsrahmenplan (Ebene Landkreis) sowie
der Flachennutzungsplan und der Landschaftsplan (kommunale Ebene) entwickelt werden.

Am 11.03.2011 ist die Verordnung liber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt in
Kraft getreten. GemaB dieser Verardnung hat die Stadt Jessen (Elster) die Funktion eines Grundzentrums mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums,

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind im Landesentwicklungsplan explizit keine Aus-
weisungen enthalten.

Stdiich des Plangebiets erstrecken sich auBerhalb des Siedlungsbereiches ab der Schwarzen Elster das Vorrang-
gebiet fiir Natur und Landschaft Nr. VIII. Elsteraue und Annaburger Heide sowie das Vorbehaltsgebiet fiir den
Aufbau eines dkologischen Verbundsystems Nr, 1. Teile der Annaburger Heide und des Schwarze-Elster-Tals.

Aus dem Landschaftsprogramm Sachsen-Anhalt lassen sich die allgemein erforderlichen Leitlinien zum Errei-
chen der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege herleiten (nachhaltiger und ganzheitlicher Schutz von
Natur und Landschaft, Nutzung im Einklang mit der Natur, Erhaltung der biotischen Vielfalt etc.). Das Plangebiet
ist der Landschaftseinheit ,Sldliches Flaming-Hiigelland®™ zuzuordnen. Fir die Fldchen des Plangebiets enthalten
die Leitlinien keine relevanten Vorgaben.

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) vom Jahr 2006 beinhaltet
keine Ausweisungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Nordlich der B 187 ist ein Vorranggebiet fiir die Rohstoffgewinnung (tonige Gesteine) X Jessen-Gorrenberg sowie
siidlich der Schwarzen Elster ein Vorranggebiet fiir die Wassergewinnung festgelegt. Der eingedeichte Bereich der
Schwarzen Elster ist als Vorranggebiet fiir den Hochwasserschutz ausgewiesen. Ostlich des Plangebiets beinhaltet
der Regionale Entwicklungsplan ein Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines ékologischen Verbundsystems 8. Gliicks-
burger Heide, welches sich von Norden nach Siiden bis zur Schwarzen Elster erstreckt.

Der Landschaftsrahmenplan des (Alt-)Landkreises Jessen (Elster) enthdlt u. a. die Leitbilder fiir die Land-
schaftseinheiten, die sich an die genannten Leitbilder des Landschaftsprogramms anlehnen.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Jessen (Elster) aus dem Jahr 1994 als vorbereitende Bau-
leitplanung beinhaltet fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Ausweisung einer Mischbaufldche an der
BundesstraBe 187 sowie im Anschluss nach Siiden eine Wohnbaufldche. Westlich des Planbereiches verlaufen
zwei Freileitungen der Elektroenergieversorgung sowie eine unterirdische Gasleitung etwa von Nord nach Siid.
Ostlich ist eine Griinfliche ausgewiesen.
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Abb. 1: Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Jessen (Elster) mit Kennzeichnung des Planbereiches

Ein Landschaftsplan der Stadt Jessen (Elster) existiert nicht.

Im Siidosten grenzt der seit 1994 rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieBungsplan V 15 ,Eigenheim Mertens —
Jessen Unterberge" unmittelbar an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans. Er beinhaltet die Er-
richtung eines Eigenheims mit Nebenanlagen und wurde bereits vollstandig realisiert.

Weitere Planungen (Bodenordnungsverfahren, 6rtliche Planungen) sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu
entnehmen.

1.4 Beschreibung des Standortes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Unterberge der Kernstadt Jessen (Elster), unmittelbar siidlich der Bun-
desstraBe 187. Es wird durch eine lockere Bebauung mit umgebenden Gartenbereichen geprégt.
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Abb. 2: Lage des Plangebiets im Stadtgebiet
Quelle: Stadt Jessen (Eister), Geoleistungspaket fiir kommunale Gebietskdrperschaften, Aktenzeichen A 18-266-2009-7
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Die im Norden des Plangebiets, unmittelbar an der B 187 gelegenen Grundstiicke, werden durch ein Wohn- und
Geschaftshaus mit einem Gewerbe fiir Forst- und Gartengerate (Verkauf und Werkstatt) sowie Nebenanlagen fir
die Unterstellung von Technik eingenommen. Im mittleren Plangebiet befindet sich eine aufgelassene Hofstelle
mit Wohnhaus, Stall- und Scheunengeb&uden, die seit mehr als 15 Jahren ungenutzt sind. Im siidlichen Teil steht
ein Wohnhaus mit Garagen und Nebenanlagen. Das westlich angrenzende, unbebaute Grundstiick wird als Garten
bewirtschaftet. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft ein unbefestigter Weg.

Der Versiegelungsgrad der Flachen im Plangebiet ist insgesamt relativ gering. Die naturraumliche Ausstattung ist
aufgrund der gartnerischen Nutzung, die sich vorrangig durch Rasenfldchen und einige Gehélzbestande auszeich-
net, eher artenarm. Wertvolle Biotope sind - ausgenommen einiger heimischer Gehélze -, nicht vorhanden. Es be-
steht somit eine mittlere Vorbelastung von Naturhaushalt und Landschaft im Plangebiet.

/VE-I’lan Nr. 15
.y afis 1994 j

Abb. 3: Abgrenzung des Plangebiets - Digitales Orthophoto (DOP20) 2012
Quelle: Stadt Jessen (Elster), Geoleistungspaket fiir kommunale Gebietskdrperschaften, Aktenzeichen A 18-266-2009-7

Westlich, stdlich und &stlich ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans von Wohnbebauung, einschlieBlich
Nebengebauden sowie Gartenland umgeben. Diese Nutzung resultiert teilweise aus urspriinglich einzeln stehen-
den Hofstellen der ehemaligen Obst- und Weinbauern. Nordlich der B 187 wurde in den letzten Jahren ein Su-
permarkt errichtet.

Die jlingste Bebauung stammt aus den 1990er Jahren. Es handelt sich um ein Eigenheim mit Nebengebduden,
welche aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 15 ,Eigenheim Mertens — Jessen Unterberge®™ aus dem Jahr
1994 hervorgegangen ist.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Giber die offentlichen Wege ,Unterberge®. Sie verlaufen vom Anschluss an
die B 187 im Norden in slidlicher Richtung und im weiteren Verlauf mit einem Abzweig in dstlicher und westlicher
Richtung. Die Wege sind unbefestigt und weichen in ihrer Lage in Teilbereichen von den Grenzen der Wegeflur-
stiicke ab. Die Breite der Wege lasst einen Begegnungsverkehr von Kraftfahrzeugen nur in Teilabschnitten zu.

Der im Siiden verlaufende Weg Unterberge (Flurstiick 360) ist nicht einbezogen, da er bereits Bestandteil des
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VE-Plan Nr. 15 ist und dariiber hinaus im Verfahrensgebiet des Bodenordnungsverfahrens WB4020 liegt. Dahin-
gehend wurde der Geltungsbereich gegeniliber dem Vorentwurf des B-Plans geandert.

Im Norden wird die Grenze des Geltungsbereiches durch die BundesstraBe 187 gebildet. Im Westen bildet der
Weg Unterberge die Grenze (einschlieBlich des Weges). Im Osten orientiert sich die Grenze am Bestand der dor-
tigen bebauten Grundstiicke. Eine bauliche Erweiterung in dstlicher Richtung ist nicht beabsichtigt (6kologischer
Freiraumverbund).

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen folgende Flurstiicke:

Gemarkung Jessen, Flur 3:
Flurstiicke 126/1, 127/2, 279/4 (Teilfliche), 331, 345, 346, 349, 435, 436

Die GesamtgroBe des Geltungsbereiches betragt ca. 7.365 m2. Das entspricht ca. 0,73 ha.

Das Wegeflurstiick Unterberge befindet sich im Eigentum der Stadt Jessen (Elster), die ibrigen Grundstiicke
sind im Privatbesitz.

1.5 Beschreibung des Planvorhabens

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im nérdlichen und mittleren Teil ein Mischgebiet (MI) geméaB § 6
BauNVO sowie im siidlichen Teil ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Staffe-
lung der Baugebiete beriicksichtigt die Vorbelastung des Standortes hinsichtlich des Verkehrslarms auf der B 187.

Die Anordnung bzw. Ausdehnung der {iberbaubaren Fldchen sichert einen relativ hohen Anteil an Freiflachen, so
dass der Charakter des Plangebiets erhalten bleibt. Die weitere Nutzung und geringfligige Erweiterung der vor-
handenen Geb&ude wird - mit Ausnahme der brachliegenden Hofstelle (Flurstiick 331) - ermdglicht. Fiir die auf-
gelassene Hofstelle mit Wohnhaus, Stall- und Scheunengebéauden ist ein Abbruch mit anschlieBender Neubebau-
ung vorgesehen. Die Hohe der baulichen Anlagen ist in den Baugebieten auf zwei zuldssige Vollgeschosse be-
grenzt.

Die verkehtliche ErschlieBung erfolgt liber die Wege ,Unterberge™ mit Anbindung an die BundesstraBe 187. Das
Wegeflurstiick 279/4 entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist innerhalb der bestehenden Flurstiicksgrenzen
als ffentliche Verkehrsflache festgesetzt mit einer Zonierung in einen verkehrsberuhigten Bereich im Norden und
einen - bedingt durch die geringe Flurstiicksbreite -, Rad-/Gehweg im Siiden. Der nordliche Bereich hat demnach
nur ErschlieBungsfunktion fiir die dort angrenzenden 3 Flurstiicke (284/4, 345 und 331) im Sinne einer Grund-
stiickszufahrt. Er endet als Sackgasse flir Kraftfahrzeuge und geht in den Rad-/Gehweg tber. Die Neugestaltung
erfordert insbesondere eine Befestigung des bislang unbefestigten Weges. Die ErschlieBung der stdlichen Bau-
grundstiicke (126/1, 435 und 436) erfolgt wie bisher tber den sidlich verlaufenden Weg Unterberge (Flurstiick
360) sowie seine Fortfilhrung in westlicher Richtung bis zur Anbindung an die B 187.

1.6 Festsetzungen des Bebauungsplans

Ergédnzend zu den zeichnerischen Festsetzungen beinhaltet der Vorentwurf des Bebauungsplans folgende textli-
che Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit §§ 1 bis 11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zulassig sind geman § 4 Abs. 2 Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sté-
rende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden (§ 4 Abs. 3 Nm. 1 und 2 BauNVO):
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig sind:
- Anlagen fir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Mischgebiet (MI)

Zuldssig sind gemdB § 6 Abs. 2 Nm. 1 bis 5 BauNVO
- Wohngebdude,
- Geschéafts- und Biirogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:
- Anlagen fiir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
- Vergnigungsstatten.

Festsetzungen gemas §§ 12 und 14 BauNVO i.V.m. § 23 BauNVO

In den Baugebieten sind Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 21a BauNVO

Uber die festgesetzten Hohenbegrenzungen der baulichen Anlagen nach der Anzahl der zuléssigen Vollgeschos-
se hinaus, sind untergeordnete Gebdudeteile (z.B. Schornsteine und Aufzugsanlagen) ausnahmsweise zuldssig.

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

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Hecken aus Strduchern und Bdumen anzulegen, zu pflegen und zu entwickein.

1 ) Hecken aus Stréuchern
2 ) Hecken aus Strauchern und B&umen

Es sind ausschlieBlich Gehdlzarten der Pflanzliste zu verwenden. Die Pflanzqualitdt soll mind. fiir Biume H 3xv,
10-12, fir Straucher 2xv, 60-100 betragen. Die Pflanzungen sind fur die Dauer von insgesamt 3 Jahren (1 Jahr
Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege) zu pflegen und zu wéssern. Abgangige Gehdlze sind gleich-
wertig zu ersetzen.

Weitere grundstiicksbezogene Festlegungen sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffsfolgen auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans
§ 1a Abs. 3 BauGB

Externe AusgleichsmaBnahmen

Im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr, 46 ,Unterberge Jessen" wird fir den Ausgleich von Beeintrich-
tigungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch Befestigung bzw. Versiegelung der &ffentlichen
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung die MaBnahme A 6 festgelegt, die sich auf eine Flache au-
Berhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans bezieht.

Auf dem Flurstiick 87/2 der Flur 2 in der Gemarkung Holzdorf ist auf einer Fliche von ca. 225 m? eine
Gehdlzpflanzung anzulegen. Je 100 m2 sind 3 Baume sowie 25 Straucher entsprechend der Pflanzliste zu pflan-
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zen. Die Pflanzqualitét soll mind. fiir Baume H 3xv, StU 10-12 sowie filir Stréucher 2xv, 60-100 cm betragen.

Die Pflanzung ist fiir die Dauer von insgesamt 3 Jahren (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspfle-
ge) zu pflegen und zu wassemn. Abgangige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Zum Schutz gegen Wildverbiss sind die Pflanzungen einzuzdunen,

2 METHODIK DER UMWELTPRUFUNG

2.1 Untersuchungsrahmen - rdumliche und inhaltliche Abgrenzung

Der Untersuchungsraum ist von den méglichen Auswirkungen auf das jeweilige Schutzgut abhéngig. Er umfasst
grundsétzlich den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie dessen unmittelbare Umgebung im schutzgutbezo-
gen Wirkbereich.

2.2 Begriffsdefinitionen
Es werden nachstehend die zu unterscheidenden Untersuchungsphasen erldutert bzw. untereinander abgegrenzt.
Errichtung/ Bau

Zur Phase der Errichtung zdhlen im Allgemeinen die Baustelleneinrichtung und die Bauarbeiten bis hin zur fertig-
gestellten Anlage (Bestand der Anlage). In dieser Phase kdnnen ggf. die Larmemissionen, inshesondere aber die
Flicheninanspruchnahme und auch die Eingliederung der Anlage in die Umgebung, von Bedeutung sein.

Anlage

Relevant sind in der Anlagenphase die vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen, die ausschlieBlich durch die An-
wesenheit bedingt sind. Dazu zéhlen Auswirkungen der Versiegelung und Bebauung einschlieBlich der Wechsel-
wirkungen auf Klima, Wasser, Flora und Fauna sowie Storung des Landschaftsbildes und des Erholungswertes.

Betrieb

Zu der Betriebsphase gehtren alle Vorgange des bestimmungsgemdBen Betriebes bzw. der Nutzung der inner-
halb des Geltungsbereiches errichteten Gebdude und Anlagen.

Besondere Betriebsvorgdange und Stérungen

Unter dieser Phase werden alle Auswirkungen verstanden, die als besondere Betriebsvorgange, Abweichungen
vom bestimmungsgeméfen Betrieb und Stérungen bezeichnet werden. Hierzu gehdren zum Beispiel Brande.

Bei Einhaltung der entsprechenden gesetzlichen Anforderungen, technischen Normen und Richtlinien lassen die
geplanten BaumaBnahmen einen ausreichenden Schutz der Umwelt, der Allgemeinheit, der Nachbarschaft und
des Personals erwarten.

Stérungen kénnen nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden. Aufgrund der gesetzlichen Anforderungen,
vor allem baurechtlicher Vorschriften, dirfen durch Stérungen keine Umweltauswirkungen zu erwarten sein. Die
Vorschriften orientieren dabei insgesamt auf eine Reduzierung der Eintrittswahrscheinlichkeit und auf ein Zuriick-
halten von Stoffen, die bei einer Stérung frei werden.

Das Vorhaben fillt nicht unter die Storfallverordnung (12. BImSchV). Das UVPG fordert, nur solche Umweltaus-
wirkungen zu untersuchen, die tatsachlich auch zu erwarten sind.

Stilllegung

Hierunter wire die Stilllegung bzw. der Riickbau aller errichteten Geb&dude und baulichen Anlagen zu verstehen.
Inwieweit dies Gegenstand der UP sein kann, ist fraglich, da die Entscheidungsvoraussetzung des UVPG sich an
Errichtung und Betrieb wendet und zudem im Rahmen der aktuellen Planung bei einer gednderten Nachnutzung
eine erneute Beurteilung auf Basis der dann vorliegenden Planung erfolgt. Sofern keine geanderte Nachnutzung
erfolgt, hatte der Bebauungsplan auch bei Abriss von Gebauden weiterhin Bestand und begriindet die Zulassigkeit
von Bauvorhaben, Eine vertiefte Beurteilungsnotwendigkeit scheint damit nicht zu bestehen.
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Zu erwartende Umweltauswirkungen

Eine Umweltauswirkung ist dann zu erwarten, wenn mit einer gewissen Sicherheit davon ausgegangen werden
kann, dass diese unabhé&ngig von ihrer Intensitét oder Nachhaltigkeit tatséchlich auch eintritt.

Das Vorhandensein von bestimmten umweltrelevanten Stoffen stellt zundchst jedoch noch keine Umweltauswir-
kung dar. Folglich diirfen Auswirkungen nicht zu erwarten sein, auch wenn sie bei Einhaltung der Sicherheitsvor-
kehrungen nie ganz auszuschlieBen sind.

Es handelt sich also bei diesen nicht bis ins letzte auszuschlieBenden Wirkungen nicht um zu erwartende Auswir-
kungen im Sinne des § 6 (3) Nr. 3 UVPG. Somit ist auch eine weitergehende Betrachtung im Rahmen der Um-
weltpriifung nicht notwendig.

Beurteilung

Ziel der Beurteilung ist die Feststellung von moglichen erheblichen Auswirkungen, da nur diese fir die Beurteilung
der Umweltvertraglichkeit von Bedeutung sind. Diese Beurteilung des Gutachters anhand eines WertmaBstabes,
ob eine "erhebliche" Auswirkung vorliegt, stellt faktisch schon eine Bewertung dar. Sie soll jedoch nicht die be-
hordliche Bewertung in dem Genehmigungsverfahren vorwegnehmen, sondern vorbereiten.

Als BeurteilungsmaBstébe werden im Allgemeinen Grenz-, Richt- oder Schwellenwerte in den bestehenden Vor-
schriften oder Gesetzen und ggf. Orientierungswerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur Ausfiihrung des
Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriffung (UVPVwWV) herangezogen. Durch diese BeurteilungsmaBstibe
werden die Auswirkungen erfasst, die fir die behordliche Entscheidung iiber die Zulassung des Vorhabens erfor-
derlich sind. Die Grenz-, Richt- oder Schwellenwerte stellen Ausschlusskriterien und das oberste Ende des Beurtei-
lungsmaBstabes dar. Fir einige Schutzglter gibt es keine an Grenz- oder Orientierungswerten festzumachende
Beurteilung. In diesen Fallen wird die Beurteilung durch eine abwagende, qualitative Argumentation vorgenom-
men.

Die Beurteilung der Auswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Allgemein werden unter Beriicksichtigung emissi-
onsmindernder MaBnahmen oder Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (sofern erforderlich) die Einfliisse unter Zu-
hilfenahme von Gutachten, Emissionsdaten, Prognosen oder Abschétzungen quantifiziert und beurteilt. Gegebe-
nenfalls werden hierbei gehandhabte Mengen, Dauer oder Haufigkeit der Einwirkung und z.B. das grundsatzliche
Geféhrdungspotenzial von Stoffen berlicksichtigt.

Medieniibergreifende Bewertung (Gesamtbeurteilung)

Uber die schutzgutbezogene Beurteilung hinaus wird eine medieniibergreifende Betrachtung der Umweltauswir-
kungen und damit eine Gesamtbeurteilung des Vorhabens unter Berlicksichtigung der Wechselwirkungen erstellt.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

GemdB § 2 a BauGB wird eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung in
Form des Umweltberichtes erstelit. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung zum Be-
bauungsplan.

2.3 Beriicksichtigung des Ist-Zustandes

In der vorliegenden Umweltpriifung wird der Ist-Zustand der Umwelt bei der Betrachtung der einzelnen Schutz-
giiter entsprechend § 6 (3) Nr. 4 UVPG in dem Umfang dargestellt, soweit es zur Feststellung und Bewertung er-
heblicher nachteiliger Umweltauswirkungen des Planvorhabens erforderlich ist.

Die Erfassung und Beurteilung des Ist-Zustandes (Kapitel 4) erfolgt auf der Grundlage von Uberértlichen und ért-
lichen Planungen, soweit vorhanden und zuganglich. Dartiber hinaus erfolgten eigene Erhebungen zur Erfassung
des aktuellen Zustandes, insbesondere zur Erfassung von Arten und Biotoptypen.
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2.4 Wirkanalyse

Im Rahmen der Umweltpriifung ist zu emmitteln, in welchem MaBe eine erhebliche Beeintréchtigung der Umwelt
durch die getroffenen Planausweisungen voraussichtlich zu erwarten ist und durch welche MaBnahmen eine Ver-
meidung und Minimierung gesichert wird sowie Ausgleich und Ersatz geschaffen werden kann. Die Umweltpri-
fung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden so-
wie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4
BauGB).

Zur Beurteilung erheblicher Auswirkungen auf die Umwelt wird ein Soll-Ist-Vergleich des Landschaftszustandes im
Beurteilungsgebiet vor und nach der Durchfiihrung des Plans vorgenommen. Zu untersuchen sind alle erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzgiiter von Natur und Landschaft sowie auf den Menschen und sonstige Kultur- und
Sachgiiter. Die Wirkanalyse erfolgt verbal-argumentativ.

Neben den Aussagen zu bestehenden Vorbelastungen flieBen in die Bewertungen auch Wertungen zum Entwick-
lungspotenzial ein. Unter Beriicksichtigung der moglichen Beeintrdchtigungen durch das Vorhaben auf die beste-
henden Schutzgiiter wird die Empfindlichkeit, bezogen auf die potenziellen Projektwirkungen, eingeschatzt und
bewertet.

2.5 Standortalternativen

Fiir das Planvorhaben ergeben sich keine Standortalternativen. Die Aufstellung des Bebauungsplans zielt auf die
Nachnutzung bzw. Bestandssicherung fiir die bestehenden wohnbaulichen und gewerblichen Nutzungen und de-
ren Erweiterung sowie arrondierende Neubauten ab. Die Planung ist auf die stddtebauliche Entwicklung dieses
Stadtquartiers ausgerichtet.

2.6 Schwierigkeiten beim Zusammenstellen der Unterlagen

Bei der Recherche der Grundlagen aus értlichen und libergeordneten Planungen traten keine Schwierigkeiten auf.
Zur Erfassung der Biotopausstattung des Plangebietes wurden im Mai 2013 aktuelle eigene Erhebungen der Bio-
toptypen sowie der Vegetation durchgefiihrt.

Fiir die Belange des Artenschutzes liegen keine Daten oder Erfassungen vor. Es erfolgt eine Prognoseabschatzung
im Hinblick auf Betroffenheiten besonders oder streng geschiitzter Arten.

3 OKOLOGISCHE ZIELVORGABEN
31 Umweltqualitétsziele fiir die Schutzgiiter
3.1.1 Schutzgut Mensch

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

3.1.2 Schutzgut Boden

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbesondere ,,...Boden
so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen; ..." (BNatSchG § 1 Abs. 3 Nr. 2). Ziel fiir
den Bodenschutz ist die Funktionsfahigkeit der natiirlichen Ablaufe und Wirkungszusammenhdnge in ihrer unge-
stérten, naturraumspezifischen, biotischen und abiotischen Vielfalt zu erhalten, wozu biologisch funktionsfahige
unbelastete Bden angestrebt werden.
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Die Gemeinden sind durch die Bodenschutzklausel des § la (1) BauGB zum Bodenschutz besonders verpflichtet:
»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen, dabei sind Bodenversiegelungen auf das not-
wendige MaB zu begrenzen." Die spezifischen Funktionen des Schutzgutes Boden sind nach § 2 BBodSchG:

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

Es besteht eine Empfindlichkeit des Schutzgutes Boden gegenliber folgenden Faktoren:
- Uberbauung, Versiegelung,
- Bodenbeseitigung, Totalverlust der Bodenfunktionen,
- weiteren Schadstoffeintrdgen,
- weiteren Verdichtungen und
- Entwasserung.

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

3.1.3 Schutzgut Wasser

...fr den vorsorgenden Grundwasserschutz sowie fiir einen ausgeglichenen Niederschlags-Abflusshaushalt ist
auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen,..." (BNatSchG § 1 Abs. 3
Nr. 3).

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

Es besteht eine Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser gegeniiber folgenden Faktoren:
- Versiegelung,
- Schadstoffeintrag.

Fir das Untersuchungsgebiet ergeben sich folgende Ziele:
- Gewahrleistung natiirlicher Abldufe und Wirkungszusammenhange,
- Reduzierung der Versiegelungen auf das minimal erforderliche MaB,
- Vermeidung von Schadstoffeintragen.

3.1.4 Schutzgiiter Klima und Luft

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind ,...Luft und Klima
auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen; dies gilt insbesondere fur Fla-
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chen mit lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaus-
tauschbahnen;..." (BNatSchG § 1 Abs. 3 Nr. 4)

Funktionen des Schutzgutes Klima/ Luft sind vor allem:
- die bioklimatische Ausgleichsfunktion,
- Immissionsschutz- und Luftregenerationsfunktion.

Eine Empfindlichkeit besteht fiir die unbefestigten Flachen generell gegeniiber Eingriffen, welche die Kalt- und
Frischluftproduktion einschranken, den Kaltluftabfluss hemmen sowie die Luft mit Schadstoffen durch Emissionen
anreichern. Dazu zahlen insbesondere Uberbauung und Versiegelung mit der Gefahr der Anderung kleinklimati-
scher Verhdltnisse.

Fuir das Untersuchungsgebiet ergeben sich folgende Ziele:
- Erhalt bzw. Wiederherstellung der natiirlichen Ablaufe und Wirkungszusammenhange,
- Minimierung von Versiegelungen,
- Vermeidung von Emissionsquellen.

3.1.5 Schutzgiiter Flora und Fauna

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

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

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

Die Beurteilung der Bedeutung des Landschaftsraumes hinsichtlich der Schutzgiiter Flora und Fauna ergibt sich
aus:

dem potenziellen Vorkommen gefdhrdeter Tier- und Pflanzenarten,
- der zusammenfassenden Beurteilung der einzelnen Biotope,

der Dimension (GroBe) und dem Entwicklungspotenzial,

dem MaB der Beeintrachtigung.

Fir das Plangebiet ergeben sich folgende Ziele:

- Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in den Naturhaushalt, die nachhaltige Schidigungen oder Bio-
topverlust zur Folge haben,

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

- Einhaltung der DIN 18920 und RAS-LG 4 wéhrend der BaumaBnahmen zum Schutz des vorhandenen
Baumbestandes,

- bei PflanzmaBnahmen Pflanzung standorttypischer einheimischer Gehdlze in Anlehnung an die pnV,

- Sicherung der Entwicklungspflege zur Minimierung der Ausfallrate,

- gleichwertiger Ersatz abgangiger Gehdlze.
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3.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

«Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Land-
schaft sind insbesondere Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kul-
tur-, Bau und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedlung und sonstigen Beeintrachtigungen zu bewahren®
{BNatSchG § 1 Abs. 4 Nr. 1). Die Veradnderung des Landschaftsbildes durch visuell stérende Elemente hat in der
Regel einen Verlust an Naturndhe zur Folge. Mit steigender Naturndhe steigt auch die Empfindlichkeit gegeniiber
Verdnderungen. Die Stérwirkung visueller Veranderungen wird immer subjektiv empfunden.

Gegeniiber Beeintrachtigungen und Verlust von fiir das Plangebiet typischen Elementen (Gehdlzbestinde, Rude-
ralfluren) sowie sonstigen bau-, anlage- und betriebsbedingten Belastungsfaktoren besitzt das Plangebiet auf-
grund der hohen Vorbelastung eine mittlere Empfindlichkeit.

Fiir das Plangebiet ergeben sich folgende Ziele:
- Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen mit nachteiligen Veranderungen des Landschaftsbildes,
- bei nicht vermeidbaren Eingriffen Forderung der Umsetzung von KompensationsmaBnahmen auf der Fl-
che selbst bzw. in rdumlicher Nahe.

3.2 Schutzgebiete und gesetzlich geschiitzte Biotope

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

Etwa 190 m ndrdlich bzw. ca. 500 m &stlich des Plangebiets erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
~Arnsdorfer-Jessener-Schweinitzer Berge". Beeintréchtigungen des Schutzgebietes werden durch das Planvorha-
ben nicht verursacht.

4 AKTUELLER ZUSTAND SOWIE BESCHREIBUNG U. BERWERTUNG DER UMWELTAUSWIR-
KUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DES PLANVORHABENS

4.1 Darstellung der Auswirkungen nach Projektphasen

Bei der Beurteilung der Belastungsfaktoren wird unterschieden in:
» baubedingte Wirkfaktoren,
» anlagebedingte Wirkfaktoren sowie
»  betriebsbedingte Wirkfaktoren.

4.1.1 Baubedingte Auswirkungen

Als baubedingte Auswirkungen ist insbesondere die Fldcheninanspruchnahme durch die Baustelleneinrichtung, die
Anlage von BaustraBen, Materiallager sowie die Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge zu nennen. Durch den
Baubetrieb ist mit Larm und Erschiitterungen, Abgasen und Staubentwicklung zu rechnen. Dariiber hinaus be-
steht die Gefahr des Schadstoffeintrages in den Boden im Zusammenhang mit dem Baustellenbetrieb und die
eventuelle Lagerung Grundwasser gefahrdender Stoffe.

Die Auswirkungen beziehen sich mehr oder weniger auf alle Schutzgtiter von Natur und Landschaft und sind tem-
pordrer Art.

4.1.2 Anlagebedingte Auswirkungen

Die anlagebedingten Auswirkungen beziehen sich mehr oder weniger auf alle Schutzgiiter und sind dauerhafter
Art. Sie sind im Folgenden aufgelistet und den einzelnen Schutzglitern zugeordnet.

Bodenfunktion:
»  Totalverlust der Bodenfunktion in Bereichen zusatzlicher Versiegelungen,
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» Beeintrdchtigungen des Bodens im Bereich von Teilbefestigungen und Bodenverdichtungen,
¥ Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes durch Versiegelungen.

Wasserhaushalt:

» Verlust an Versickerungsflache durch Versiegelungen; jedoch nach Maglichkeit Abfiihrung anfallender
Niederschldge in den Boden,
» daraus resultierende Verringerung/ Verzogerung der Grundwasserneubildung.

Klima und Luft:

» erhthte Erwdrmung und Warmeabstrahlung (iberbauter und versiegelter Flachen,

mikro- bis mesoklimatisch Erhdhung der Tagestemperaturen gegeniiber unversiegelten Flachen,
Verringerung von Verdunstung und Durchliiftung,

Verhinderung der Kaltluftentstehung auf versiegelten und iberbauten Flachen,

Erhthung der Larm-/ Schadstoffemissionen.

vV VY

Landschaftsbild und Erholung:
» geringfiigige Veranderung einer vorbelasteten Flache durch weitere Wohnbebauung und/ oder gewerbli-
che Erweiterungen/ Umnutzungen,
» durch geringe Erholungseignung bzw. geringes Erholungspotenzial der Plangebietsflache keine Beein-
trachtigung der Erholungsfunktion.

Flora und Fauna:

» Zerstérung von gering- bis mittelwertigen Biotopen im Bereich zusétzlicher Versiegelungen und Uber-
bauungen,

» mogliche Beeintrachtigungen fiir Tierarten sind infolge des eingeschrankten Lebensraumpotenzials ge-
ring.

4.1.3 Betriebsbedingte Auswirkungen

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind zu nennen:

» mit dem Betrieb, inshesondere der vorhandenen bzw. potenziellen Gewerbe-/ Handwerksbetriebe ein-
hergehende Geréusche in geringem Ausmal (zuldssig ist nur nicht wesentlich stérendes Handwerk/ Ge-
werbe),

» gegeniiber bereits vorhandenem Fahrzeugverkehr mdgliche geringfiigige Zunahme bei der Erweiterung/
Umnutzung von Gewerbebetrieben mit damit verbundenen Gerdusch- und Schadstoffemissionen.

Die betriebsbedingten Auswirkungen erfassen insbesondere die Schutzgliter Mensch sowie Klima/ Luft und sind
dauerhafter Art.

4.2 Schutzgut Mensch

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Menschen sind die im Wirkraum vorhandenen
Wohnnutzungen und Erholungsnutzungen als Indikator heranzuziehen.

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um Flachen, die derzeit groBtenteils wohnbaulich genutzt werden. Le-
diglich das Grundstiick unmittelbar an der B 187 wird zudem gewerblich genutzt (Vertrieb/ Reparatur von Forst-
und Gartengeraten).

Die Flichen des Plangebiets besitzen fiir die Erholung aktuell keine nennenswerte Bedeutung. Dem im Plangebiet
verlaufenden Weg kommt keine besondere Funktion der Erholungsnutzung (z.B. als ausgewiesener Rad-, Wan-
derweg etc.) zu.

Fiir das Plangebiet sind Vorbelastungen durch Luftverschmutzungen und Lérm zu verzeichnen, die insbesondere
von der nérdlich angrenzenden BundesstraBe 187 (Rosa-Luxemburg-StraBe) ausgehen. Nach Angaben der oberen
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Immissionsschutzbehorde werden derzeit die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005-1 Beiblatt 1
fur Mischgebiete von 60 dB(A) tagsliber und 50 dB(A) nachts im unmittelbaren Nahbereich der B 187 (hier nordli-
ches Baufenster im B-Plan) bereits (berschritten.

Eingriffsbewertung

Da innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wohnbauliche Nutzungen angesiedelt sind und mit der
vorliegenden Planung auch weiterhin beabsichtigt werden, kann der Betrachtungsraum fiir das Schutzgut Mensch
hinsichtlich der Wohnnutzungen auf das eigentliche Plangebiet beschrankt werden.

Mit dem Planvorhaben werden Nutzungen als allgemeines Wohngebiet im stidlichen Teil sowie als Mischgebiet im
nérdlichen Teil festgesetzt. Mit den vorgenommenen Nutzungsbestimmungen und deren Anordnung wird den Be-
langen des Lérmschutzes in Bezug auf das Schutzgut Mensch entsprochen. Im allgemeinen Wohngebiet sind nur
mit dem Wohnen vertragliche Nutzungen zuldssig. Fur Mischgebiete sind nur gewerbliche Nutzungen zuldssig, die
keine wesentlichen Stérungen verursachen. Es gelten generell die zuldssigen Immissionsrichtwerte.

Die mit den Baugebieten festgesetzten Nutzungen fiihren insbesondere aufgrund der bestehenden Vorbelastun-
gen zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen fiir die Wohnnutzungen im Plangebiet und sind daher mit diesen
vertrdglich.

Der von der B 187 erzeugte Verkehrsldrm ist als Vorbelastung zu werten. Er lbersteigt die schalitechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fiir Mischgebiete innerhalb der unmittelbar siidlich angrenzenden Bau-
grundstiicke. Da diese bereits seit Jahrzehnten fiir Gewerbe und Wohnen genutzt werden, ergibt sich aus den
Festsetzungen des B-Plans keine neue Situation. Die stadtebauliche Situation lasst die wirksame Realisierung von
aktiven SchallschutzmaBnahmen mit z.B. einer Ldrmschutzwand nicht zu. Ein Larmschutzwall ist wegen der be-
schrankten Platzverhaltnisse nicht realisierbar. Eine wirksame abschirmende Wirkung wére nur gegeben, wenn
die Larmschutzwand unmittelbar an der BundesstraBe errichtet werden wiirde. Diese hétte aufgrund ihrer erfor-
derlichen Bauhdhe und Bauldnge jedoch gravierende Auswirkungen auf das Ortsbild (visuelle Barrierewirkung).
Zudem waren die hohen Investitionskosten unverhaltnisméBig. Dies trifft im Ubrigen auf die gesamte Ortsdurch-
fahrt im Zuge der B 187 zu. Vor diesem Hintergrund und unter Einschluss des Bestandsschutzes der betroffenen
Baugrundstiicke erscheint die Festsetzung des Mischgebietes gerechtfertigt.

GleichermaBen sind die weiteren Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans in Bezug auf den
Verkehrslarm zu beurteilen, insbesondere die Wohnnutzungen. Allerdings wirkt sich hier der groBere Abstand zur
B 187 von mindestens 80 m und die partielle Abschirmung durch die Bebauung der nérdlichen Grundstiicke posi-
tiv aus, wonach eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fiir allgemeine
Wohngebiete mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht zu erwarten sein wird.

Da fiir das Plangebiet keine bedeutende Erholungsnutzung zu verzeichnen ist, sind mit dem Vorhaben diesbeziig-
lich keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Die baubedingten Beeintrachtigungen durch Baularm und Abgase sind zeitlich beschrankt.

Fir das Schutzgut Mensch sind mit dem Planvorhaben somit Beeintrdchtigungen geringer, teilweise bis mittlerer
Intensitat verbunden.

4.3 Schutzgut Flora

4.3.1 Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potenzielle natiirliche Vegetation wird aus der aktuellen Vegetation unter Beriicksichtigung abiotischer Fakto-
ren abgeleitet und ist die Vegetation, die sich ohne menschliche Beeinflussung im Klimaxstadium einstellen wiir-
de, gewissermaBen ein Spiegel des Standortpotenzials.

Unter natirlicher Dynamik wirden sich im Gebiet der Siidhange der Jessener Berge, unter Vorbehalt der
anthropogenen Standortveranderungen, Xerothermwalder herausbilden. Im Plangebiet entstlinde ein Thermophi-
ler Eichenwald.
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4.3.2 Aktuelle Vegetation

Im Mai 2013 wurde flir das Plangebiet eine Kartierung der Biotopstrukturen entsprechend der ,Kartieranleitung
zur Kartierung und Bewertung der Offenlandlebensraumtypen nach Anhang I der FFH-Richtlinie im Land Sachsen-
Anhalt®, die sich analog im ,Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt" wieder finden, durchgefiihrt (Plandarstellung
219/GOP-1). Die Biotoptypen sind der Tabelle 2 (Kap. 6.3.1 Flachenbilanzierung Bestand) zu entnehmen.

Der uberwiegende Teil des Plangebiets (59 %) wird von Gartenland (AKC) eingenommen. Dieses wird gréBten-
teils von Rasenflachen gepragt. Gehélze (HEC/ HED, HEX) nehmen eine Flache von ca. 836 m2 und damit 11 %
des Plangebietes ein. Sie werden von Nadelgehdlzen (vor allem Baumreihen und Hecken), Birken (Betula
pendula) sowie Obstbdumen bestimmt. Kleinflachig sind Zierrabatten vorhanden, im mittleren Plangebietsteil ist
ein Tiergehege (Ziegen/ Schafe) vorzufinden.

i o |
Blick auf die Plangebietsflachen aus stidwestlicher Richtung

Bebaute und versiegelte Flachen (B, VWC, VPZ) nehmen insgesamt 24 % der Plangebietsflache ein. Insbesondere
das gewerblich genutzte Grundstiick im nordlichen Teil weist groBflachig bebaute und (mit Asphalt bzw. Pflaster)
befestigte Flachen auf. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlduft ein unbefestigter Weg (VWA), der die
nérdlich gelegenen Grundstiicksflachen im Plangebiet erschlieBt. Der Zufahrtsbereich zur B 187 ist asphaltiert.
Der Weg wird von Rasenflachen (GSB) gesaumt.

Die potenzielle natlrliche Vegetation ist im Plangebiet durch die menschlichen Einfliisse in der Vergangenheit
(Bebauungen, Versiegelungen, gartenbauliche Nutzung u.a.) vollstandig Uberpragt worden, so dass fir das
Schutzgut Flora eine mittlere Vorbelastung zu verzeichnen ist. Seltene bzw. geschiitzte Arten sind nicht vorzufin-
den.

Eingriffsbewertung

Mit dem Planvorhaben ergeben sich Maglichkeiten zur Neubebauung bzw. baulichen Erweiterung sowie zur Befes-
tigung auf bisher unbebauten Griin- bzw. Gartenflachen. Dies bedeutet {iberwiegend den Verlust geringwertiger
Gartenflachen, die vorrangig von Rasenfldchen bestimmt werden. Ggdf. ist damit aber auch der Verlust von Gehdl-
zen verbunden.

Da die Flachen des Plangebiets zum AuBenbereich zéhlen, gilt fiir die vorhandenen Gehélze die Baumschutzver-
ordnung des Landkreises Wittenberg (2001). Fiir das Plangebiet ist entsprechend des Gehélzvorkommens der
Schutz von:

- Laub- und Nadelbdumen mit einem Stammumfang von mind. 35 cm in einer H6he von 100 cm Gber dem

Erdboden sowie

- Strauchern mit einer Hohe von mind. 2 m
relevant. Sind geschiitzte Gehdlze von einer baubedingten Beseitigung oder Schadigung betroffen, ist insbeson-
dere - unabhangig vom Ausgleich entsprechend des Biotopbewertungsmodells Sachsen-Anhalt -, gemaB den Be-
stimmungen der Baumschutzverordnung ein entsprechender Ersatz zu leisten. Fir Eingriffe in geschiitzte Gehdlze
ist beim Landkreis Wittenberg eine Befreiung zu beantragen.
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Die fiir die Baugebiete festgesetzten Grundflachenzahlen sichern fiir die Mischgebietsflachen einen Griinflachen-
anteil von mind. 40 % sowie fiir die Wohnbauflachen von mind. 60 %.

Aufgrund der Uberwiegend geringwertigen Vegetationsbesténde im Plangebiet sowie unter der MaBgabe, dass
beim Verlust geschiitzter Gehdlze entspr. der Baumschutzverordnung des Landkreises Wittenberg ein Ersatz er-
folgt, ergeben sich fiir die Flora keine erheblichen Beeintréchtigungen.

4.4 Fauna
Daten hinsichtlich der Fauna im Plangebiet stehen nicht zur Verfiigung.

Bei fehlenden bzw. eingeschrankten Untersuchungsdaten zur Fauna besteht die Mdoglichkeit, aus den standértli-
chen Gegebenheiten (Vorkommen und Auspréagung der Biotoptypen bzw. MaB der anthropogenen Einfliisse) das
Potenzial fiir das Auftreten bestimmter Tierarten bzw. die Wahrscheinlichkeit des Vorkommens bestandsbedrohter
und geschiitzter Arten abzuleiten.

Aufgrund ihrer Lage und Nutzung besitzen die Flachen im Plangebiet iberwiegend ein geringes Lebensraumpo-
tenzial. Durch ihre zumeist starke anthropogene Uberprigung bieten sie vor allem Ubiquisten bzw. Kulturfolgern
Lebensraum, insbesondere Arten der Kleinvigel, Kleinsduger und Insekten. Die versiegelten und tberbauten Fl&-
chen weisen die gréBten Defizite auf. Eine eingeschrénkte Zahl spezialisierter Tierarten (vor allem Geb&dudebrii-
ter) kann die Gebdude, insbesondere des leer stehenden Hofes im mittleren Plangebiet als (Ersatz-) Lebensraum
nutzen. Hier ist insbesondere das Vorkommen von Fledermausen mdglich. Das gréBte Lebensraumpotenzial besit-
zen die gréBeren heimischen Baume. Die Bedeutung der Geholzbestande ist infolge des hohen Anteils nicht-
heimischer Arten (Nadelbdume), des geringen Alters sowie der Kleinfldchigkeit allerdings insgesamt nur maBig.

Im Plangebiet ergeben sich fiir die Fauna Vorbelastungen durch die anthropogene Uberprigung infolge Uberbau-
ung/ Versiegelung sowie die relativ struktur- und artenarme Biotopausstattung. Die angrenzende Verkehrstrasse
der B 187 verursacht eine hohe Storwirkung. Fir die Fauna besteht somit generell eine geringe bis mittlere Emp-
findlichkeit gegeniiber Eingriffen im Plangebiet.

Eingriffsbewertung

Mit den méglichen Neubebauungen/ baulichen Erweiterungen bzw. Flachenbefestigungen im Plangebiet werden
lberwiegend geringwertige, anthropogen Uberpragte Lebensrdume (Gartenflachen, vor allem Scherrasen) bean-
sprucht. Teilweise kdnnen dabei jedoch auch Gehdlzbestande betroffen sein, wobei insbesondere die Beseitigung
von heimischen Laubbdumen (Birke, Obst) zu einem Verlust wertvoller Biotopstrukturen fiihrt. Altbdume, die ins-
besondere durch Baumhéhlen und -spalten mégliche Fortpflanzungs- und Ruhestdtten fiir Végel und Fledermé&use
darstellen, sind jedoch nicht vorhanden.

Die Barrierewirkungen fiir die Fauna werden durch die weiteren potenziell moglichen Bebauungen nicht nen-
nenswert verstarkt. Die Grundstlcke sind bereits mit Zaunanlagen umgeben. Baubedingte Stérungen wahrend
der Errichtungsphase sind zeitlich begrenzt und daher nicht erheblich.

Im Vergleich zum Bestand ergeben sich flr die Fauna keine hohen zusatzlichen Beeintrachtigungen. Die Eingriffe
in das Schutzgut Fauna rufen - vorbehaltlich des méglichen Vorkommens von Fledermdusen in leer stehenden
Gebduden (Erlduterung s. Kap. 4.4.1) -, eine geringe bis mittlere Schwere hervor. Erhebliche Beeintrachtigungen
sind mit der Umsetzung der festgelegten MaBnahmen zum Artenschutz nicht zu erwarten.

4.4.1 Artenschutzrechtliche Anforderungen und Bewertungen

Neben der im vorhergehenden Kapitel 4.4 erfolgten Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens auf die
Fauna als einfacher Umweltbelang ist die Behandlung der artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 i.V.
mit Abs. 5 BNatSchG erforderlich.

Der § 44 Abs. 1 BNatSchG regelt den Artenschutz auf bundesrechtlicher Ebene:
»Es ist verboten,
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu t6-
ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelschutzarten wéhrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebli-
che Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstGren

(Zugriffsverbote).

Die Betroffenheit von diesen Verbotstatbestdnden ist zu priifen fiir alle besonders und streng geschiitzten Arten
geméaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG, insbesondere fiir

- im Anhang 1V der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Arten sowie

- europdischen Vogelarten.

Infolge der Fldcheninanspruchnahme des Planvorhabens ist ein direkter Lebensraumverlust gegeben - vor allem
durch die mogliche Beseitigung von Gehdlzen sowie den vorgesehenen Abbruch der ungenutzten Hofgebdude.
Daher knnen Tiere hinsichtlich der Nm. 1 und 3 des § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen sein. Dennoch kann ein Le-
bensraumverlust fiir die meisten europarechtlich geschiitzten Arten bzw. Artengruppen weitestgehend ausge-
schlossen werden, da ein Vorkommen aufgrund des Mangels an geeigneten Habitaten mit sehr hoher Wahr-
scheinlichkeit ausgeschlossen werden kann. Dies betrifft alle terrestrischen Saugetiere, alle Reptilien, alle Amphi-
bien, alle Fische sowie alle Wirbellosen. Lediglich fur Flederm&use und Végel sind Beeintrachtigungen méglich. Al-
le einheimischen Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiinrt und gelten nach der Bundes-
artenschutzverordnung als besonders geschiitzte Arten.

Verletzungen oder Tétungen von Brutvogeln (§ 44 Abs. 1 Nm. 1 und 3 BNatSchG) kénnen durch die Beseitigung
von Vegetationsstrukturen bzw. die Fallung von Baumen auBerhalb der Brutperiode weitgehend vermieden wer-
den (VermeidungsmaBnahme V 8).

Da das Vorkommen von Flederm&usen in den Gebauden der ungenutzten Hofstelle nicht ausgeschlossen werden
kann, sind die Gebdude im Rahmen einer okologischen Baulberwachung unmittelbar vor ihrem Abriss auf Fle-
dermause zu kontrollieren. Sollten Fledermduse vorgefunden werden, ist die weitere Vorgehensweise zur Ent-
nahme und Umsetzung sowie ggf. zur Schaffung eines Ersatzquartiers mit der unteren Naturschutzbehbrde des
Landkreises abzustimmen, Dazu wurde die VermeidungsmaBnahme Vpspl festgelegt.

Mit der Umsetzung dieser MaBnahmen ist fir keine der potenziell vorkommenden Arten ein Verbotstatbestand
des § 44 Abs. 1 Nm. 1 bis 3 BNatSchG gegeben.

4.5 Schutzgut Boden

Der nordliche Teil des Stadtgebietes Jessen wird vorrangig durch verschiedene Sandstandorte gepragt, die sich
aber durch sehr unterschiedliche Wasserverhiltnisse auszeichnen. Im Gebiet der Jessener Berge dominieren
Braunerden bis Braunerde-Podsole, die jedoch vielfaltig durch andere Bodenformen unterbrochen werden.

Die vorherrschenden Boden verfiigen (iber ein geringes Puffervermodgen sowie eine gute Filterleistung; sie sind
bedeutend fiir die Grundwasserneubildung. Ihr 6kologisches Standortpotenzial ist gering bis mittel. Das biotische
Ertragspotenzial ist m&dBig und somit die Bedeutung des Standortes fiir die ackerbauliche Nutzung eher gering.
Die bedeutendste Funktion, die der Boden am Standort erflllt, ist damit die ,Regelung im Wasserhaushalt®. Zu-
dem stellt er einen guten Baugrund dar.

Der Boden im Plangebiet unterliegt durch die vorhandenen Bebauungen/ Fldchenversiegelungen und Nutzungen
teilweise einer starken anthropogenen Uberpriagung. Etwa 23 % des Geltungsbereichs ist befestigt bzw. teilbefes-
tigt. In diesen Bereichen sind die urspriinglichen, naturlichen Bodenverhdltnisse nicht mehr vorhanden.
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Eingriffsbewertung
Zur Beurteilung der Belange des Bodenschutzes sind die Auswirkungen des Eingriffs auf die Bodenfunktionen

1. Pflanzenstandort
e  Standort fiir natiiriche Vegetation,
e  Standort fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzung,
2. Regelung im Wasserhaushalt
e Regelung von Oberflachenabfluss,
= Regelung von Grundwasserneubildung,
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte,
Schadstoffsenke,
Baugrund und
Rohstofflagerstétte

oW oW

entscheidend (Zusammenfassung der im Kap. 3.1.2 benannten Funktionen).

In baulich génutzten Gebieten erfolgen auf einem Teil der Fliche Bodeneingriffe durch Versiegelung/ Teilversie-
gelung, Verdichtung, Bodenab-/ auftrag und/ oder eventuellen Schadstoffeintrag. Der vorliegende Bebauungsplan
ermdglicht eine Verdichtung der bestehenden Bebauung im Plangebiet. Damit verbunden ist eine mégliche Erhi-
hung des Anteils der Bodeneingriffe, wodurch die Fahigkeit der Bodenfunktionserfiillung in diesem Gebiet zuneh-
mend beeintrachtigt wird.

Mit der vorliegenden Planung werden Bauflachen von insgesamt ca. 6.612 m2 ausgewiesen. Dies bedeutet ent-
sprechend der festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,6 fiir die Mischgebiete bzw. 0,4 fiir die Wohngebiete eine
zuldssige Befestigung von insgesamt max. 3.694 m2 (50 % der Gesamtflache). Damit wird gegeniiber dem Be-
stand eine zusatzliche Bebauung/ Flachenbefestigung von max. 1.787 m2 ermdglicht, was in etwa einer Verdopp-
lung entspricht. Zudem ist von einer Vollversiegelung der festgesetzten, derzeit noch fast vollstindig unbefestig-
ten Verkehrsfldche am westlichen Plangebietsrand auszugehen (zusétzlich 327 m2 Versiegelung).

Im Bereich von Vollversiegelungen durch Uberbauung/ Flachenbefestigung kommt es zum vollstandigen Verlust
der natiirlichen Bodenfunktionen. Dieser ist dauerhaft und nicht bzw. kaum reversibel. Eine Minderung der Bo-
denbeeintrachtigungen kann durch die Beschrankung der Bebauung und Versiegelung von Flichen auf ein erfor-
derliches MaB sowie die Verwendung wasserdurchléssiger Beldge (Rasenpflaster, Schotter) fiir weitere Fldchenbe-
festigungen erzielt werden.

Die Bodenfunktion ,Standort flir natiirliche Vegetation™ wird durch Bebauung in der Regel am meisten beeintrich-
tigt, da sie einerseits schon bei einer relativ geringen Bebauungsdichte stark eingeschrankt wird und andererseits
nicht ausgleichbar ist, da solcher Boden an anderer Stelle nicht neu geschaffen werden kann. Im Plangebiet wird
diese Funktion bereits gegenwiértig nicht mehr erfiillt, da die natiirliche Vegetation auch auf den bislang noch un-
bebauten Grundstiicksflachen bereits vollstédndig durch Rasen und Ziergeholze ersetzt wurde.

Durch die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser flachig innerhalb der Grundstiicksfliche kann ein
Verlust der Regelfunktion im Wasserhaushalt weitgehend ausgeglichen und somit eine erhebliche Beeintrachti-
gung dieser Bodenfunktion vermieden werden.

Der Grad der Beeintrdchtigung der Bodenfunktion als ,Schadstoffsenke™ steigt grundsatzlich proportional zur Be-
bauungsdichte an und ist ebenfalls nicht ausgleichbar. Mit der ausgewiesenen Nutzung als Wohn- bzw. Mischge-
biet ist jedoch eine vergleichsweise geringe Gefahr von Schadstoffeintragen anzunehmen.

Fiir die Nutzungsfunktionen als Rohstofflagerstatte, fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung sowie fiir sons-
tige wirtschaftliche und &ffentliche Nutzungen sind die Flachen nicht bedeutend bzw. geeignet, da es sich um ein
bereits wohnbaulich und gewerblich genutztes Gebiet handeit. Zudem sind fiir diesen Standort keine besonderen
Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte bekannt.

Insgesamt ergeben sich fiir das Schutzgut Boden aufgrund der vergleichsweise geringflachigen Versiegelungen
Beeintrachtigungen mittlerer Intensitét. Die Bodeneingriffe bediirfen des Ausgleichs durch MaBnahmen, die zur
Verbesserung von Bodenfunktionen an anderer Stelle fiihren.
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4.6 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser
Innerhalh des Plangebiets sind keine Oberflachengewdsser vorhanden.

Etwa 650 m siidlich des Plangebiets erstreckt sich die Schwarze Elster, ein FlieBgewasser I. Ordnung.

Grundwasser

Die Grundwassersituation im Gebiet der Jessener Berge ist sehr differenziert. Das Grundwasser weist Absténde
zwischen weniger als 5 m am Rande des Elstertales sowie iiber 40 m in den Oberbergen auf. Der obere Grund-
wasserleiter steht in HShen zwischen 84 und 71 m tiber NN an und fallt entsprechend der FlieBrichtung von Nord
nach Siid ab. Das Gebiet ist bedeutend fiir die Grundwasserneubildung.

Vorbelastungen fiir das Grundwasser sind im Plangebiet in erster Linie durch die bestehenden Versiegelungen
(24 % der Plangebietsflache voll- bzw. teilversiegelt) gegeben, die sich negativ auf die Grundwasserneubildungs-
rate auswirken.

Eingriffsbewertung

Die mit dem Vorhaben potenziell verbundenen zusétzlichen Bebauungen bzw. Versiegelungen auf max. 2.114 m?
haben Beeintriachtigungen des natiirlichen Wasserkreislaufes zur Folge. Die breitflachige natiirliche Versickerung
von Niederschlagswasser ist auf den vollversiegelten Flachen ganz unterbunden bzw. auf den teilbefestigten Fl&-
chen beeintrachtigt. Die in den festgesetzten Gewerbe- und Wohngebieten anfallenden Niederschldge sollten wei-
testgehend fldchig innerhalb der Grundstiicksflachen versickert werden, um eine Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate zu vermeiden.

Die mit dem Vorhaben verbundenen negativen Auswirkungen fiir das Schutzgut Wasser sind aufgrund der relativ
geringen FlichengréBe der maximal zu erwartenden Versiegelungen von geringer bis mittlerer Intensitét.

4.7 Schutzgut Klima/ Luft
Makro- und Regionalklima

Der Raum Jessen gehért nach BOER & SCHMIDT (1970) zum Klimagebiet "Stark kontinental beeinfluBtes Binnen-
tiefland". Dieses wird durch relativ niedrige Niederschlagssummen von durchschnittlich 598 mm sowie durch eine
mittlere Jahrestemperatur von 8,6 °C gekennzeichnet. Der Siidhang der Jessener Berge ist warmebegiinstigt.

Lokalklima

Das Lokalklima umfasst das Mesoklima (Geldandeklima), welches durch Relief, gréRere Gewasser und zusammen-
hangende Siedlungskomplexe bestimmt wird sowie das Mikroklima (bodennahes Klima), welches durch Boden,
Vegetation, Bebauungsform und Nutzungsart geprégt wird. Beide stehen in enger Wechselwirkung. Im Zusam-
menspiel mit den duBeren Bedingungen (GroBwetterlagen) ergibt sich die Ausprdgung geldndeklimatischer Be-
sonderheiten.

Die siidexponierten Lagen der Jessener Berge sind bedeutend fiir die Entstehung von Kaltluftstrémen, die zum
Elstertal hin abflieBen.

Der bebaute/ versiegelte Bereich des Plangebiets wird insbesondere unter nachtlichen Ausstrahlungsbedingungen
durch erhthte Temperaturen gegeniiber unbebauten Flachen gekennzeichnet. Verdunstung und Durchliftung
sind verringert. Die Griinflichen, die durch Gartenland mit einzelnen Gehdlzgruppen bestimmt werden, sind hin-
sichtlich ihrer klimatischen Auspragung eher den Freiflachen zuzuordnen. Sie tragen zur Kaltluftentstehung bei;
fur die Versorgung des stédtischen Kerngebietes mit Kalt- bzw. Frischluft sind sie aufgrund ihrer Lage und Aus-
dehnung jedoch von geringer Relevanz.

Das Plangebiet ist durch Luftverschmutzungen und Larm vorbelastet, welche insbesondere von der nérdlich an-
grenzenden BundesstraBe 187 sowie anderen emissionsverursachenden Nutzungen im stddtischen Kernbereich
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ausgehen. Die von Industrie-/ Gewerbebetrieben verursachten Emissionen im Raum Jessen sind in den vergan-
genen Jahren allerdings deutlich zuriickgegangen. Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.

Eingriffsbewertung

Das Schutzgut Klima/Luft wird bei potenziellen Erweiterungen der Baufldchen im Plangebiet durch Bauldrm und
Abgase méBig belastet. Die Beeintrachtigungen durch etwaige BaumaBnahmen sind jedoch tempordrer Art und
nicht erheblich.

Auf (iberbauten und versiegelten Flachen erfolgt eine hdhere Erwarmung und Warmeabstrahlung, so dass sich
mikro- bis mesoklimatisch gegeniiber unversiegelten Flachen eine Erhéhung der Tagestemperaturen ergibt. Ver-
dunstung und Durchliiftung werden verringert. Neu zu versiegelnde Flachen verlieren die Funktion der Kaltluft-
entstehung. Der Kaltluftabfluss wird durch zusatzliche Bebauungen nicht wesentlich beeintrachtigt, da angren-
zend bzw. umgebend ausreichend Freiflachen bestehen. Die mit einem mdglichen Gehdlzverlust verbundene Ver-
ringerung der Frischluftbildung ist infolge des geringen AusmaBes unbedeutend.

Zusdtzliche Emissionen (Larm, Luftschadstoffe), die insbesondere durch gewerbliche Erweiterungen entstehen
konnen, werden durch die im B-Plan festgesetzten Nutzungsbeschrénkungen keine erheblichen negativen Auswir-
kungen verursachen.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/ Luft sind daher insgesamt von geringer Intensitat.

4.8 Schutzgut Landschaft
Naturraumliche Zuordnung und Relief

Naturrdumlich betrachtet liegt das Plangebiet entsprechend der Gliederung des Landschaftsrahmenplanes in regi-
onale Landschaftseinheiten im sidlichen Flaming-Hiigelland. Die Gliederung in Landschaftseinheiten basiert auf
der Abgrenzung von Landschaftsrdumen mit ahnlichen naturrdumlichen Bedingungen und Flachennutzungen.

Die geologischen Bedingungen werden durch die Ablagerungen der Saale- und Weichsel-Vereisungen (vor
100.000 - 250.000 bzw. 10.000 - 85.000 Jahren) gepragt. Die siidliche Abflachung des Siidlichen Landriickens als
Endmoranenzug des Warthestadiums pragt den nordlichen Teil des Stadtgebietes Jessen und reicht mit den
Jessener Bergen (hdchste Erhebung mit 133 m ber NN) als Stauchendmorédne unmittelbar an die Stadt Jessen
heran.

Das Relief im Plangebiet fallt von Nord nach Sid ab und weist Hohen zwischen 92,40 m U. NHN am nérdlichen
Rand und ca. 86,30 m ii. NHN am sidlichen Rand auf.

Landschaftsbild

LAls Schutzgut “Landschaftsbild” wird die optisch erfassbare Gestalt des Landschaftsraumes einbezogen. Aus-
schlaggebend dafiir sind ... Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft...” (§ 1 Abs. 4 NatSchG
LSA) sowie Strukturreichtum und Naturndhe. Hinzu kommen weitere Sinneswahrnehmungen wie Gerdusche und
Geruch. In der Beschreibung und Bewertung ist zu beriicksichtigen, dass das Empfinden des Landschaftshildes
ein sehr subjektives Erleben darstellt.

Das Plangebiet liegt im siidlichen Teil der Jessener Berge (Unterberge). Dieser wird gekennzeichnet durch Fi&-
chen fiir Obst- und Weinanbau, die teilweise gerodet wurden, nun brachliegen und mit Ruderalvegetation be-
wachsen sind. In diesen Flachen liegen einzelne Gehofte der ehemaligen Obst- und Weinbauern eingestreut.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch lockere Bebauungen mit ein- und zweigeschossigen Gebau-
den gepragt, die von Gartenland umgeben sind. Das nordlichste Grundstlck, welches unmittelbar an der B 187
liegt, wird zugleich gewerblich genutzt (Verkauf/ Werkstatt fiir Forst- und Gartengerate). Es weist gegeniiber dem
(ibrigen Plangebiet einen deutlich héheren Anteil an befestigten Flachen auf. Im mittleren Plangebiet befindet sich
eine aufgelassene Hofstelle mit Wohnhaus, Stall- und Scheunengebduden, die seit mehr als 15 Jahren ungenutzt
sind. Der siidliche Bereich wird durch ein Wohnhaus mit Garagen und Nebenanlagen bestimmt; die westlich an-
grenzende Flache wird als Garten bewirtschaftet. Das Gartenland wird in erster Linie von Rasenflichen einge-

23



Stadt Jessen (Elster)
Umweltpriifung und Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 46 ,Unterberge Jessen™ 16.05.2014

nommen, die mit Einzelgehdlzen, Baumreihen und Hecken bestanden sind. Unter den Gehdlzen sind insbesondere
verschiedene Nadelbdume, Birken sowie Obstbaume vorzufinden. Kleinflachig sind Zierrabatten und Gemiisegér-
ten sowie ein Tiergehege (Ziegen/ Schafe) vorhanden. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft ein un-
befestigter Weg, dessen Zufahrtsbereich zur B 187 asphaltiert ist.

Blick auf das Plangebiet aus siidwestlicher Richtung (links) sowie aus nérdlicher Richtung (rechts)

Das Landschaftshild des Plangebietes ist infolge der Uberpragung durch Bebauungen/ Befestigungen als méBig
vorbelastet einzuordnen.

Eingriffsbewertung

Mit dem Planvorhaben ergeben sich Mglichkeiten zur Bebauung auf bislang unbebauten Grundstiicksflachen so-
wie zur Erweiterung bestehender baulicher Anlagen. Der Anteil an bebauten bzw. befestigten Flachen kann sich
im Plangebiet insgesamt maximal auf etwa das Doppelte gegeniiber dem Bestand ausdehnen. Mit der geplanten
Lage und Anordnung der iiberbaubaren Flachen sowie der Beschrénkung der Gebaudehéhen auf max. zwei Voll-
geschosse wird der Charakter des Plangebiets mit lockerer Bebauung und umgebenden Freiflichen erhalten. Die
festgesetzten Grundfldchenzahlen sichern fiir die Mischgebietsflachen einen Grinflachenanteil von mind. 40 %
sowie flir die Wohngebietsflachen von mind. 60 %.

Fiir das leer stehende Gehéft im mittleren Teil ist ein Abbruch mit anschlieBender Neubebauung vorgesehen. Mit
dem Riickbau dieser ruindsen Gebdude erfahrt das Landschaftsbild eine Aufwertung.

Fiir das Wegeflurstiick entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist eine Befestigung des bislang unbefestigten
Weges innerhalb des gesamten Flurstiicks vorgesehen. Dies bedingt auch den Verlust der randlich verlaufenden
Rasenfldchen.

Infolge der Vorbelastung sind die mit dem Planvorhaben verbundenen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild von geringer Intensitat.

4.9 Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Archéologische bzw. landesgeschichtlich bedeutsame Kulturgiiter sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. nicht
bekannt. Die topographische Situation weist jedoch auf eine archaologische Relevanz des Plangebietes hin, so
dass die archéologische Landesaufnahme zur Entdeckung von archaologischen Denkmalen im Geltungsbereich
des Vorhabens filhren kann.

Als wertvolle Sachgiiter im Plangebiet sind die Gebdude und baulichen Anlagen anzusprechen. Sie unterliegen
dem Bestandsschutz und werden durch das Planvorhaben nicht beeintrdchtigt. Hiervon ausgenommen ist das Ge-
hoft auf Flurstiick 331, dessen Erhalt bzw. Sanierung aufgrund des ruingsen Zustandes und des nicht mehr gege-
benen Bestandsschutzes nicht beabsichtigt wird.
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4.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und Gesamteinschatzung

Wechselwirkungen sind mégliche Auswirkungen auf andere Schutzgiiter in Folge der Verwirklichung von Schutz-
maBnahmen in einem Schutzgutbereich.

Im Allgemeinen steht jede Flacheninanspruchnahme fiir Bebauungen bzw. bauliche Nutzungen in enger Wechsel-
beziehung mit anderen Schutzgiitern. Insgesamt konnten jedoch keine Auswirkungen ermittelt werden, die noch
zusatzliche SchutzmaBnahmen erfordern oder sich verstdrkt nachteilig auf andere Schutzgiiter auswirken. Grund-
satzlich sind KompensationsmaBnahmen nicht als Wechselwirkungen zu verstehen, da sie als Gegengewicht zu
den Eingriffen dienen.

Die nachfolgende Tabelle gibt die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgii-
ter von Natur und Landschaft in ihrer Summe und hinsichtlich ihres Schweregrades wieder. Es ist einzuschatzen,
dass die mit der Planung verbundenen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter liberwiegend von geringer bis mittle-
rer Intensitdt sind.

Schutzgut | Mensch/ | Flora Fauna Boden Wasser Klima/ Landschafts- | Kultur- u,
Wirkungsbereich Erholung Luft bild Sachgiiter
F!:a‘chenverbrauch - gering - gering mittel gering - gering gering gering
(Uberbauungen, mittel mittel
Versiegelungen,

Bodenauf-/ -abtrdge)

Biotopverlust = gering - gering - gering - gering gering - .
mittel mittel mittel
Barrierewirkung - - gering - - - - -
akustische Stérung gering - % gering - - - - gering -
mittel mittel
Emissionen gering gering gering gering gering gering gering -

Tab. 1: Schweregrad der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter von Natur und Landschaft

5 NULLVARIANTE
5.1 Prognose fiir die Schutzgiiter bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Um die Umwelterheblichkeit des Vorhabens besser einschidtzen zu kdnnen und die Abwagung zu erleichtern, sol-
len vermutliche Entwicklungstendenzen ghne Vorhabenumsetzung (Nullvariante) mit der prognostizierbaren Ent-
wicklung bei Vorhabenumsetzung verglichen werden. Der Vergleich erfolgt auf einen zeitlich absehbaren Horizont
von 20 - 25 Jahren.

Die Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplans impliziert, dass die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches den glei-
chen Nutzungen unterworfen sein werden wie gegenwartig. Bauliche Nutzungsanderungen sind nur im Rahmen
ihrer Zuldssigkeit im AuBenbereich (§ 35 BauGB) zu erwarten. Sie reduzieren sich eher auf die Nachnutzung der
noch vorhandenen Gebdude oder auf deren Erneuerung. Diese baulichen Entwicklungsmaglichkeiten fiihren zu
keiner wesentlichen Verschlechterung des Umweltzustandes, da die Flachen bereits versiegelt sind.

Unter Beibehaltung der gegenwartigen Nutzungen wiirde sich der Zustand im Plangebiet nicht wesentlich veran-
dern. Die natiirliche Entwicklung beschrankt sich im Wesentlichen auf die bereits vorhandenen Gehdlzflachen.
Wesentliche Verbesserungen des Umweltzustandes sind daraus nicht ableitbar.

6 KOMPENSATION
6.1 Rechtliche Grundiagen

Uber die Vermeidung sowie den Ausgleich von zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen ist gemaB § 18 Abs. 1 BNatSchG allein nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
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(BauGB) zu entscheiden.
Die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemaB § 1a Abs. 3 BauGB beinhalten:

»Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu
beriicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als
Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kénnen die Dar-
stellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen
und Festsetzungen konnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete MaBnahmen
zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereit gesteliten Flachen getroffen werden. Ein Ausgleich ist nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.”

6.2 MaBnahmen der Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen

Der Vermeidung und Minderung kommt im Rahmen der Bauleitplanung besondere Bedeutung zu. Ziel ist es, ge-
eignete MaBnahmen festzulegen, die zu einer Reduzierung der Eingriffsfolgen beitragen.

Folgende Auflistung beinhaltet geeignete Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen, die sowohl aus bautechni-
scher, standortbedingter und landschaftsplanerischer Sicht abgeleitet wurden. Da die MaBnahmen zum GrofBteil
multifunktionalen Charakter haben, treten sie z.T. in Verbindung mit mehreren Schutzgiitern auf.

Die MaBnahme Vgl stellt eine artenschutzrechtliche MaBnahme dar und dient der Vermeidung des Verbotstat-

bestandes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Nr. Landschaftspflegerische MaBnahmen Begriindung der MaBnahme

Vi Optimierung/ Einschrénkung des Flachenbedarfs an | Vermeidung/ Minimierung von Eingriffen in den
BaustraBen und Lagerflachen wahrend der Bauzeit | Bodenhaushalt

V2 Beschrankung versiegelter Flachen auf das absolut | Vermeidung/ Minimierung von Eingriffen in Bo-
notwendige Minimum den-/ Wasserhaushalt und Klima

V3 Wiedereinbau von zwischengelagertem Oberboden- | Vermeidung/ Minimierung von Eingriffen in das
aushub Schutzgut Boden

V4 Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fiir Ein- | Minimierung von Eingriffen in den Boden- und
fahrten/ Wege Wasserhaushalt

V5 Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser | Vermeidung von zusatzlichen Eingriffen in den
fldchig innerhalb der Grundstlicksflache Wasserhaushalt

V6 Einsatz und Nutzung von Baumaschinen nach guilti- | Minimierung von Larm und Schadstoffemissionen
gem Stand der Technik wahrend der Bauphase

V7 so weit moglich Erhalt des Gehdlzbestandes auf den | Vermeidung von zusatzlichen Eingriffen in die Flo-
Baugrundstiicken ra

V8 Durchfithrung von Baumfillungen auferhalb des|Vermeidung/ Minimierung von Eingriffen fir die
Zeitraumes vom 01. Marz bis 30. September (§ 39 | Fauna
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG)

Vasel Kontrolle der leer stehenden Gebdude vor dem Ab- | Vermeidung/ Minimierung von Eingriffen fiir die
riss auf Fledermausquartiere; ggf. Entnahme und | Fauna, spez. Artenschutz (§ 44 Abs. 1 BNatSchG)
Umsetzung vorhandener Fledermduse in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehdrde

Tabelle 2: Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
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6.3 MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans prognostizierten unvermeidbaren Eingriffsfolgen auf die Schutz-
giiter Boden, Flora und Landschaftsbild (worst-case Betrachtung) bediirfen der Kompensation.

Die zum Ausgleich geplanten MaBnahmen werden in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt. Sie sind im Plan
219/GOP-2 ,Planung / Biotoptypen und MaBnahmen" dargestellt.

Die Festlegungen beziehen sich auf das jeweilige Baugrundstiick (Manahmen A 1 bis A 5) sowie auf die festge-
setzte offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (MaBnahme A 6). Damit soll der Vollzug der
MaBnahmen sowohl fiir den jeweiligen Bauherren als auch fiir den Satzungsgeber erleichtert werden.

Nr. Landschaftspflegerische MaBnahmen
Interner Ausgleich
Al Entlang der siidlichen Grenze des Flurstiicks 349 ist auf einer Lange von 15 m eine 3 m breite He-

cke aus Strauchern anzulegen. Dafiir ist je 5 m2 ein Strauch zu pflanzen.

A2 Entlang der westlichen und siidlichen Grenze des Flurstlicks 345 ist eine 4 bzw. 3 m breite Hecke
aus Strauchern anzulegen. Daflir ist je 5 m2 ein Strauch zu pflanzen.

A3 Entlang der dstlichen und stidlichen Grenze des Flurstiicks 331 ist eine 4 m breite Hecke aus Bau-
men und Strauchern anzulegen. Dafiir sind je 50 m2 1 Baum sowie 8 Straucher zu pfianzen.

A4 Entlang der westlichen und siidlichen Grenze des Flurstiicks 331 ist eine 5 m breite Hecke aus
Baumen und Strduchern anzulegen. Dafiir sind je 50 m2 1 Baum sowie 8 Straucher zu pflanzen.

Zudem ist entlang der nordlichen Grenze auf einer Ldnge von 15 m eine 3 m breite Hecke aus
Strauchern anzulegen. Dafiir ist je 5 m2 ein Strauch zu pflanzen.

A5 Entlang der nordlichen Grenze des Flurstiicks 436 ist auf einer Ldnge von 17 m eine 3 m breite
Hecke aus Strauchern anzulegen. Dafir ist je 5 m2 ein Strauch zu pflanzen.

Externer Ausgleich

A6 Auf dem Flurstiick 87/2 der Flur 2 in der Gemarkung Holzdorf ist in einem Abstand von 25 m zur
sidlichen sowie 162 m zur Ostlichen Flurstiicksgrenze auf einer Flache von ca. 225 m2 eine
Gehélzpflanzung anzulegen. Je 100 m2 sind 3 Baume sowie 25 Straucher entsprechend der Pflanz-
liste zu pflanzen. Die Pflanzqualitdt soll mind. fir Baume H 3xv, StU 10-12 sowie flir Straucher 2xv,
60-100 cm betragen.

Die Pflanzung ist fiir die Dauer von insgesamt 3 Jahren (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Ent-
wicklungspflege) zu pflegen und zu wassemn. Abgéngdige Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Zum Schutz gegen Wildverbiss ist die Pflanzung einzuzaunen.

Tabelle 3: AusgleichsmaBnahmen

Pflanzliste
Botanischer Name Deutscher Name
Bdaume
Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus patraea Trauben-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
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Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rhamnus cathartica

Purgier-Kreuzdorn

Rubus idaeus Himbeere
Salix aurita Ohr-Weide
Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Hinweis fir die MaBnahmen A 1 bis A 5:

Fiir die Gehdlzpflanzungen sind gemal § 34 Nachbarschaftsgesetz (NbG) Sachsen-Anhalt Mindestabstande zu den
Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

Im Folgenden werden die AusgleichsmaBnahmen ergdnzend erfdutert.
MaBnahmen A 1 bis A 5:

Die vorhandenen Laubbidume sollen erhalten und in die Heckenpflanzungen integriert werden. Auf die Verwen-
dung von Wild-Apfel und Wild-Birne wird aufgrund der Nahe zu Kulturobstsorten verzichtet.

Die Anlage von Heckenstrukturen im Plangebiet ist geeignet, die durch die Versiegelungen/ Teilversiegelungen
hervorgerufenen Beeintrachtigungen fir den Boden zu kompensieren, da sie zu einer Verbesserung der Boden-
struktur (insbes. Wasser-/ N&hrstoffhaushalt) fiihren. Zudem bewirken die Geholzpflanzungen eine deutliche Auf-
wertung der Vegetation im Plangebiet. Sie stellen wertvolle Habitate fiir zahlreiche Tierarten, insbesondere der
Kleinvigel, Kleinsduger und Insekten dar und stérken den Biotopverbund. Durch die Produktion von Frischluft und
ihre klimaausgleichende Wirkung haben sie dariiber hinaus einen positiven Einfluss auf Klima/ Luft und damit
auch auf den Menschen. Nicht zuletzt fiihren sie zu einer deutlichen Aufwertung des Landschaftsbildes, insbeson-
dere durch Erhéhung der Strukturvielfalt und Einbindung der Bauflachen in die Umgebung.

MaBnahme A 6:

Die MaBnahme dient der Kompensation der Versiegelung der mit dem B-Plan festgesetzten &ffentlichen Verkehrs-
flache, die bislang unbefestigt ist.

Die MaBnahmenflache liegt in Holzdorf-Ost, am nordlichen Ende der Juri-Gagarin-StraBe innerhalb eines ehemali-
gen Kindergartengeldndes, dessen Gebaude und befestigte Fldchen im Jahr 2013 vollstdndig zuriickgebaut und
entsiegelt worden sind. Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Stadt Jessen (Elster) und ist demzufolge
verfiigbar. Neben den entsiegelten Flichen wird das Gelande geprégt von ruderalisierten Griinflachen mit
Gehdlzgruppen, die vorrangig von Laubbdumen und -strduchern bestimmt werden. Unmittelbar nordlich und
westlich grenzen Waldflachen an. Diese werden von Kiefern- und Kiefernmischwald gepréagt. Im &stlichen An-
schluss befinden sich Ruderalfluren und Wald sowie stdlich Siediungsstrukturen. Die pnV dieses Landschaftsbe-
reiches stellt subkontinentaler Eichen-Kiefernwald dar.
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Auf einer Teilflache von ca. 225 m? (15 m x 15 m) im Bereich der entsiegelten Geb&udeflache soll ein flachiger
Geholzbestand (Feldgehdlz) mit Baumen und Strauchern angelegt werden. Damit soll ein arten- und strukturrei-
cher Lebensraum auf einem ehemals vollstandig anthropogen iiberpragten Standort entstehen. Langfristig ist an
diesem Standort von einer Entwicklung zu Wald auszugehen.

Die Umsetzung der MaBnahme fiihrt - ebenso wie die geplanten Heckenpflanzungen -, zu vielfaltigen positiven
Wirkungen auf nahezu samtliche Schutzgiiter (s.0.). Sie ist insbesondere geeignet, die Beeintrachtigungen des
Bodens durch Versiegelung zu kompensieren. AuBerdem tragt sie zur Wiederherstellung des bis vor kurzem voll-
standig anthropogen iiberprégten Landschaftsbildes auf dem Gelande des ehemaligen Kindergartens bei.

6.3.1 Flachenbilanzierung Bestand

Die flachenscharfe Zuordnung der Einzelfldichen gem&B dem Buchstabencode des Bewertungsmodells ist der Kar-
te 219/GOP-1 Bestand/ Biotoptypen des Grinordnungsplanes zu entnehmen. Des Weiteren findet sich eine Be-
schreibung der Flachen mit dem zugehérigen Buchstabencode in Kapitel 4.3.2 Flora/ Aktuelle Vegetation. Die fol-
gende Tabelle beinhaltet die Fldchenbilanzierung des gesamten Plangebietes; im Kap. 6.3.2 sind zudem die Fla-
chenbilanzierungen der einzelnen Baugrundstiicke dargestelit.

Biotoptyp Code | Flache | Biotopwert | Wertpunkte
{m2)| (WP/m2) gesamt

Baumbestand aus (iberwiegend heimischen Arten/ HEC/ HED 473 16 7.568

Baumbestand aus (berwiegend nicht-heimischen

Arten

sonstiger Einzelbaum HEX 84 12 1.008

Scherrasen GSB 164 7 1.148

bebaute Flache B 847 0 0

Gartenland/ Ziergarten AKC 4.488 6 26.928

unbefestigter Weg VWA 228 6 1.368

versiegelter Weg (Betonplatten) / befestigter Platz VWC/ VPZ 1.081 0 0

{Asphalt, Pflaster)

Summe 7.365 38.020

Tabelle 4: Flachenbilanzierung Bestand (Plangebiet gesamt)

Die entsprechend der Plandarstellung von Gehdlzen (bertrauften, befestigten Flachen sind als bebaute Flache
(B), versiegelter Weg (VWC) bzw. befestigter Platz (VPZ) in die Bilanzierung eingegangen. Die Flachenangaben in
der Bilanz weichen somit geringfiigig von der Plandarstellung ab, welche die ibertraufenden Gehdlzflachen farbig
darstellt.

6.3.2 Flachenbilanzierung Planung

Die flachenscharfe Zuordnung der Einzelflachen gem&B dem Buchstabencode des Bewertungsmodells ist der Kar-
te 219/GOP-2 Entwurf/ MaBnahmen des Griinordnungsplanes zu entnehmen.

Fiir die ausgewiesene, dffentliche Verkehrsflache entlang der westlichen Plangebietsgrenze wurde eine Vollversie-
gelung (worst-case) angenommen.

Fiir neue Bauflichen (bebaute Flache/ versiegelte Fléche) im Rahmen der mit dem Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen wurde die Beanspruchung von Gartenland (AKC) zugrunde gelegt. Erfolgt bei der Realisierung die
Inanspruchnahme bzw. Beseitigung von Gehdlzen, so ist zu deren Kompensation die Baumschutzverordnung des
Landkreises Wittenberg heranzuziehen.

Die Flachenbilanzierung der Baugrundstiicke sowie der éffentlichen Verkehrsfldche erfolgt getrennt, da das positi-
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ve Biotopwertsaldo, welches sich mit den festgelegten AusgleichsmaBnahmen fiir die privaten Bauflachen ergibt,

nicht auf die Verkehrsflache angerechnet werden kann.

Flichenbilanzierung Baugrundstiicke/ interner Ausgleich

Biotopwert/

Biotoptyp Code Flache Planwert | Wertpunkte

(m2) (WP/m?2) gesamt
Baumbestand aus (iberwiegend heimischen Arten/
Baumbestand aus (iberwiegend HEC/ HED 409 16 6.544
nicht-heimischen Arten
sonstiger Einzelbaum HEX 84 12 1.008
Strauchhecke aus (iberwiegend heimischen Arten HHA 364 14 5.096
Strauch-Baumhecke aus (iberwiegend heimischen
Arten HHB 585 16 9.360
Scherrasen GSB 4 7 28
bebaute Flache/ versiegelte Fldche (privat) B/ VPZ/ VWC 3.117 0 0
Gartenland/ Ziergarten AKC 2.433 6 14.598
unbefestigter Weg VWA 14 6 84
Summe 7.010 36.718
Biotopwert Bestand 35.906
Differenz Biotopwert + 812

Tabelle 5: Flachenbilanzierung Planung - Baugrundstiicke gesamt

Mit der Umsetzung des Planvorhabens ergibt sich bei maximaler Auslastung der zusatzlich moglichen Bebauung/
Versiegelung nach Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen ein Uberschuss von insgesamt 812 Wertpunk-
ten gegeniiber dem Bestand. Der Eingriff kann somit hinreichend kompensiert werden.

Die Flichenbilanzierungen fiir die einzelnen Baugrundstlcke sind im Folgenden dargestellt:

Flurstiicke 127/2, 349

Biotopwert/

Biotoptyp Code Flache Planwert | Wertpunkte

(m?) (WP/m?2) gesamt
BESTAND
sonstiger Einzelbaum HEX 36 12 432
bebaute Flache B 310 0
Gartenland/ Ziergarten AKC 478 2.868
versiegelter Weg / befestigter Platz VWC/ VPZ 274 0
Summe 1.098 3.300
PLANUNG
sonstiger Einzelbaum HEX 36 12 432
Strauchhecke aus iberwiegend heimischen Arten HHA 45 14 630
bebaute Flache/ versiegelter Weg bzw. Platz Bf VWC/ VPZ 610 0 0
Gartenland/ Ziergarten AKC 407 6 2.442
Summe 1.098 3.504
Differenz Biotopwert + 204

Tab. 6: Flachenbilanzierung Flurstiicke 127/2, 349
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Flurstiicke 345, 346
Biotopwert/
Biotoptyp Code Flache Planwert | Wertpunkte
(m2) (WP/m?) gesamt

BESTAND

Baumbestand aus (iberwiegend heimischen Arten/

Baumbestand aus iberwiegend HEC/ HED 34 16 544
nicht-heimischen Arten

sonstiger Einzelbaum HEX 28 12 336
Scherrasen GSB 14 7 98
bebaute Flache B 68 0 0
Gartenland/ Ziergarten AKC 862 6 5.172
versiegelter Weg / befestigter Platz VWC/ VPZ 486 0 0
Summe 1.492 6.150
PLANUNG

Baumbestand aus Uberwiegend heimischen Arten/

Baumbestand aus iiberwiegend HEC/ HED 14 16 224
nicht-heimischen Arten

sonstiger Einzelbaum HEX 28 12 336
Strauchhecke aus berwiegend heimischen Arten HHA 198 14 2,772
bebaute Flache/ versiegelter Weg bzw. Platz B/ VWC/ VPZ 776 0
Gartenland/ Ziergarten AKC 476 2.856
Summe 1.492 6.188
Differenz Biotopwert + 38
Tab. 7: Flachenbilanzierung Flurstiicke 345, 346

Flurstiick 331

Biotopwert/
Biotoptyp Code Flache Planwert | Wertpunkte
(m2) (WP/m2) gesamt

BESTAND

Baumbestand aus iiberwiegend heimischen Arten/

Baumbestand aus tiberwiegend HEC/ HED 50 16 800
nicht-heimischen Arten

sonstiger Einzelbaum HEX 20 12 240
Scherrasen GSB 8 7 56
hebaute Flache B 280 0 0
Gartenland/ Ziergarten AKC 1.334 6 8.004
versiegelter Weg / befestigter Platz VWC/ VPZ 167 0 0
Summe 1.859 9.100
PLANUNG

Baumbestand aus liberwiegend heimischen Arten/

Baumbestand aus liberwiegend HEC/ HED 50 16 800
nicht-heimischen Arten

sonstiger Einzelbaum HEX 20 12 240
Strauch-Baumhecke aus iiberwiegend heimischen

Arten HHB 323 16 5.168
bebaute Flache/ versiegelter Weg bzw. Platz B/ VWC/ VPZ 910 0 0
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Biotopwert/
Biotoptyp Code Flache Planwert | Wertpunkte
(m2) (WP/m?2) gesamt
Gartenland/ Ziergarten AKC 556 6 3.336
Summe 1.859 9.544
Differenz Biotopwert + 444
Tab. 8: Flachenbilanzierung Flurstiick 331
Flurstiick 126/1
Biotopwert/
Biotoptyp Code Flache Planwert | Wertpunkte
{(m?) (WP/m?3) gesamt
BESTAND
Baumbestand aus Uberwiegend heimischen Arten/
Baumbestand aus berwiegend HEC/ HED 206 16 3.296
nicht-heimischen Arten
Scherrasen GSB 18 126
Gartenland/ Ziergarten AKC 1.342 8.052
unversiegelter Weg VWA 13 78
Summe 1.579 11,552
PLANUNG
Baumbestand aus Uberwiegend heimischen Arten/
Baumbestand aus liberwiegend HEC/ HED 170 16 2.720
nicht-heimischen Arten
Strauchhecke aus tiberwiegend heimischen Arten HHA 70 14 980
Strauch-Baumhecke aus (iberwiegend heimischen
Arten HHB 262 16 4,192
bebaute Flache/ versiegelter Weg bzw. Platz B/ VWC/ VPZ 456 0 0
Gartenland/ Ziergarten AKC 621 6 3.726
Summe 1.579 11.618
Differenz Biotopwert + 56
Tab. 9: Fldchenbilanzierung Flurstiick 126/1
Flurstiicke 435, 436
Biotopwert/
Biotoptyp Code Flache Planwert | Wertpunkte
(m?2) (WP/m?2) gesamt
BESTAND
Baumbestand aus {iberwiegend heimischen Arten/
Baumbestand aus iiberwiegend HEC/ HED 183 16 2.928
nicht-heimischen Arten
Scherrasen GSB 4 7 28
bebaute Flache B 189 0 0
Gartenland/ Ziergarten AKC 459 6 2.754
versiegelter Weg / befestigter Platz VWC/ VPZ 133 0 0
unversiegelter Weg VWA 14 6 84
Summe 982 5.794
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Biotopwert/

Biotoptyp Code Fléche Planwert | Wertpunkte
(m2) (WP/m2) gesamt

PLANUNG

Baumbestand aus liberwiegend heimischen Arten/

Baumbestand aus iberwiegend HEC/ HED 175 16 2.800

nicht-heimischen Arten

Strauchhecke aus (iberwiegend heimischen Arten HHA 51 14 714

Scherrasen GSB 4 7 28

bebaute Flache/ versiegelter Weg bzw. Platz B/ VWC/ VPZ 365 0 0

Gartenland/ Ziergarten AKC 373 6 2.238

unversiegelter Weg VWA 14 6 84

Summe 982 5.864

Differenz Biotopwert + 70

Tab. 10: Flachenbilanzierung Flurstiicke 435, 436

Die maximal méglichen Bebauungen/ Versiegelungen kénnen auf jedem Baugrundstiick durch die Pflanzung von
Hecken vollstdndig ausgeglichen werden. Zudem ergibt sich teilweise ein geringer Biotopwertiiberschuss.

Eine Ubersicht iiber die innerhalb der Baugrundstiicke festgesetzten Griinflichen sowie die davon mit Gehdlzen

zu bepflanzenden Flachen (entspr. dem worst-case) ist in der Tabelle 11 dargestelit.

Flurstiick festgesetzte Griinflache Heckenpflanzung
127/2, 349 81 m2 45 m2
345, 346 198 m2 198 m2
331 343 m2 323 m2
126/1 439 m2 332 m?
435, 436 69 m2 51 m2

Tab. 11: Ubersicht Flichenbilanzierung Griinflichen/ Pflanzflachen
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Flichenbilanzierung Verkehrsflache - externer Ausgleich

Die Flichenbilanzierung fiir das Flurstiick 279/4, welches mit dem Bebauungsplan als dffentliche Verkehrsflache

festgesetzt wird, ist in der folgenden Tabelle dargestellt.

Biotoptyp Code Fldche Biotopwert Wertpunkte
(m2) (WP/m2) gesamt

BESTAND

Scherrasen GSB 115 7 805

bebaute Flache B 4 0 0

Gartenland/ Ziergarten AKC 13 6 78

befestigter Platz VPZ 21 0 0

unversiegelter Weg VWA 202 6 1.212

Summe 355 2.095

PLANUNG

Weg, versiegelt VWC 355 0 0

Summe 355

Differenz Biotopwert - 2.095

Tab. 12: Flachenbilanzierung Flurstlick 279/4 (Verkehrsfldche)

Mit der Vollversiegelung der Verkehrsflache ergibt sich eine auszugleichende Biotopwertdifferenz von 2.095 Wert-

punkten.

In der folgenden Tabelle ist die Flachenbilanzierung fiir die externe AusgleichsmaBnahme, die auf einer Teilflache
des Flurstiicks 87/2, Flur 2 in der Gemarkung Holzdorf geplant ist, dargestellt.

Biotopwert/

Biotoptyp Code Flache Planwert | Wertpunkte

(m2) (WP/m?) gesamt
BESTAND
entsiegelte Flache Z0Z 225 5 1.125
PLANUNG
Feldgehdlz aus berwiegend heimischen Arten HGA 225 15 3.375
Differenz Planung - Bestand 2,250
auszugleichende Biotopwertdifferenz 2.095
Differenz Biotopwert + 155

Tab. 13: Flachenbilanzierung externe AusgleichsmaBnahme

Mit der Umsetzung der MaBnahme ergibt sich ein Uberschuss von 155 WP gegeniiber dem Bestand. Somit

kann der Eingriff vollstandig ausgeglichen werden.
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7 MONITORING

GeméB § 4c Baugesetzbuch (BauGB) obliegt dem Plantréger - hier der Stadt Jessen (Elster) - die Uberwachungs-
pflicht (Monitoring) ber die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiilhrung des Bauleitplans
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage
zu sein, geeignete AbhilfemaBnahmen zu ergreifen.

Nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplans haben die Behorden die Gemeinden zu unterrich-
ten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat (§ 4 Abs. 3 BauGB).

Mit der vorliegenden Bauleitplanung kénnen erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ausgeschlossen
werden. Festgelegte AusgleichsmaBnahmen kompensieren die Eingriffsfolgen. Die Stadt Jessen (Elster) setzt
demzufolge keine (ber die grundsatzliche allgemeine Monitoringpflicht hinausgehenden Regelungen fest.

8 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Mit der Umweltpriifung war zu ermitteln, ob und in welchem Umfang erhebliche Umweltbeeintrachtigungen mit
dem vorliegenden Bebauungsplan zu erwarten sind. Die Priifung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Wir-
kungen auf die einzelnen Schutzgiiter sowie deren Wechselwirkungen hat zum Ergebnis, dass mit dem Planvor-
haben (berwiegend Beeintrachtigungen von geringer bis mittlerer Intensitat verbunden sind. Dies resultiert aus
der Vorbelastung der Flachen durch Bebauungen/ Flachenbefestigungen und des iiberwiegend geringen Biotop-
wertes der unbefestigten Flachen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffsfolgen wurden MaBnahmen bestimmt, die sich (iberwiegend auf die
Bauphase beziehen und dariiber hinaus Belange des Artenschutzes einschlieBen.

Die Durchfiihrung des Veorhabens macht KompensationsmaBnahmen erforderlich, die sich insbesondere durch den
Eingriff in den Boden durch Uberbauung/ Versiegelung ergeben. Zum Ausgleich der Eingriffe innerhalb der Bau-
grundstiicke sind Heckenpflanzungen mit Baumen und Stréuchern vorgesehen. Die Kompensation der Versiege-
lung der &ffentlichen Verkehrsflache erfolgt durch die Anlage eines Feldgehdlzes auBerhalb des Plangebietes, auf
der entsiegeiten Fléche eines ehemaligen Kindergartens in Holzdorf-Ost.

Mit den festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zur Kompensation von Eingriffsfolgen
konnen erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ausgeschlossen werden. Unter Beriicksichtigung die-
ser MaBgabe entspricht das Planvorhaben den Zielen fiir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gemaB § 1
Abs. 5 Baugesetzbuch.
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