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1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Ausgangssituation

Im Flachennutzungsplan der Stadt Jessen wurde an der westlichen Gemarkungsgrenze
eine gewerbliche Baufldche mit einer GréRe von ca. 36.2 ha ausgewiesen. Die
Ausweisung der Bauflachen begann in einem Abstand von 750 m zum westlichen
Stadtrand.

In der Folge wurde aus dieser gewerblichen Baufl&che des Flachennutzungsplanes, der
Bebauungsplan Nr.3 ,Gewerbepark Jessen® entwickelt. Dabei wurden ca. 31,1 ha der
Flachen fur eine Gewerbeansiedlung gefasst. Bei der Planaufstellung blieben Teilflachen
im Westen (35.500 gm) und Osten (14.500 gm) unberticksichtigt.

Nach der Erschliefung entlang einer Haupttrasse begannen schon nach kurzer Zeit die
ersten Gewerbeansiedlungen durch einheimische und auswértige Unternehmen.

Nach einer Pause wahrend der Depression am Ende der 90-er Jahre konnte die Stadt die
Ansiedlung mehrerer Gewerbebetriebe verzeichnen, die grolflachig fast den gesamten
Bereich zwischen der Haupterschiiefungsstralle und der Bundesstrasse B 187 belegten.
Damit konnte die Stadt auf die urspriinglich geplante kleinteiligere ErschlieBung der
betroffenen Flachen verzichten.

Nach den letzten Ansiedlungen stehen zum heutigen Zeitpunkt im Gewerbepark der Stadt
nur noch die Flachen stdlich der Erschliefungsstrafe, mit einer Flache von insgesamt
4,8 ha zur Verfigung. Diese Fldchen sind fir eine groRflachige Gewerbeansiedlung nicht
geeignet, da die Gesamtfliche eine unregelmalige Form aufweist und der
Bebauungsplan ErschlieBungsmalnahmen vorsieht, die eine weitere Teilung vornehmen
wirde.

Die Nachbargemeinde Ruhlisdorf (im Westen) stellte am Anfang der 90-er Jahre an der
gemeinsamen Gemarkungsgrenze, ebenfalls einen Bebauungsplan (Langlachenplan) fiir
ein Gewerbegebiet (Gl) auf, um die Ansiedlung eines Gemiise verarbeitenden Betriebes
zu erméglichen. Dieser stellt bis heute die einzigste Gewerbeansiedlung im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes dar.

Die Restflachen wurden jedoch vor kurzer Zeit von einem Investor belegt, so dass diese
Flachen flr eine Gewerbeansiedlung derzeit nicht mehr zur Verfligung stehen.

Aufgrund der unklaren Entwicklungsperspektiven vieler einheimischer Betriebe, am
Anfang der 90-er Jahre, wurde bei der Ausweisung gewerblicher Baufldchen der
Schwerpunkt bei der Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe gesetzt - die ungewisse und
schwer absehbare Entwicklung bestehender Firmen dagegen nur unzureichend
berlcksichtigt.

1.2 Anlass der Plandnderung
Gegenwartig besteht fur die Ausweisung weiterer Gewerbeflachen in zweifacher Hinsicht

Handlungsbedartf.

Der Stadt Jessen liegen Anfragen eines Investors vor, der eine Neuansiedlung auf einer
kompakten Flache mit bis zu 55.000 gm beabsichtigt. Auch wenn bei einem geringeren
Flachenbedarf und auf den Verzicht der bisher festgesetzten verkehrlichen ErschlieRung,
eine Ansiedlung auf den Restflachen im bestehenden Gewerbepark mdglich erscheint,
wird vom Investor eine Flache bevorzugt, die spédtere Betriebserweiterungen gestattet.
Das ist durch die Randlage im bisherigen Bebauungsplan nicht méglich.

Zum anderen bendtigen mehrere, an der Bundesstralle gelegene, Gewerbebetriebe
zusatzliche Flachen fur die weitere Entwicklung ihrer Jessener Standorte.
Der Stadt Jessen lag eine Anfrage zur Erweiterung der gewerblichen Bauflachen im
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Geltungsbereich des Gewerbeparkes Jessen 2 durch die Stanztechnik Jessen GmbH vor.
Aufgrund des zeitlichen Rahmens der Aufstellung dieses Bebauungsplanes und des
dringenden Flachenbedarfes, wurde von der Stanztechnik Jessen GmbH jedoch mit dem
Aufkauf von Gewerbefldchen nérdlich der Bundesstrafte begonnen.

Die Stanztechnik Jessen GmbH ist ein seit Jahren am Standort Jessen etabliertes
Unternehmen mit 140 Angestellten.

Die Moglichkeit des Ausweichens auf andere Flachen hat die Himmelsberger
Mineralbrunnen GmbH nicht. Fir die geplante Betriebserweiterung von ca. 60.000 gm ist
ein funktionaler Zusammenhang zu den bisherigen Betriebsflichen mit mehreren
Abfllllinien zwingend notwendig. Das heildt, die Erweiterung kann nur auf den
angrenzenden Freiflachen erfolgen, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
liegen.

Die Rahmenbedingungen heute sind flr eine solche Entwicklung aufgrund der
dargesteliten planungsrechtlichen Situation nicht gegeben.

Die Voraussetzungen zur Erweiterung bestehender Firmen und zur Neuansiediung
weiterer Unternehmen sollen mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes geschaffen
werden.

1.3 Stadtebauliches Zielkonzept
Der Bebauungsplan soll die gesamte Flache vom bestehenden Jessener Gewerbepark 1
bis zum Ortsrand der Stadt, sidlich der Bundesstralle Uberplanen.

Der Bereich erhélt eine eigene Zufahrt, da aufgrund der Lage der Flachen eine
Anbindung an den vorhandenen Gewerbepark nicht sinnvoll erscheint, und das
Verkehrsaufkommen Uber die einzige Zufahrt des Gewerparkes Jessen 1 nicht geregelt
werde kann.

Mit den Erschlieungsarbeiten zur Anbindung des Bebauungsplangebietes soll auch eine
Neugestaltung des Straflenbereiches an der BundesstralBe erfolgen. Diese
Neugestaltung soll die spitzwinklige Anbindung der gegeniiberliegenden Hennigstralie
berlicksichtigen, an der sich in der zurlickliegenden Zeit mehrere Gewerbebetriebe
angesiedelt haben und die Uber diese Verbindung einen kurzen Weg zur Bundesstrasse
haben, statt den Weg erst nach Osten in die Stadtmitte nehmen zu missen.

Die ErschlieBungsarbeiten an der Bundesstrafle sind jedoch nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

Das Plangebiet ist in drei Teile geteilt.

Der gesamte Ostliche Teil (ca. 6 ha) wird keine ErschlieBung aus dem Gewerbegebiet
erhalten, da dieser vollstindig der Erweiterung der angrenzenden Himmelsberger
Mineralbrunnen GmbH dient, und diese die vorhandene Anbindung an die BundesstralRe
B 187 nutzen wird.

Im mittleren Teil soll die innere ErschlieBung entlang einer Hauptachse verlaufen, diese
verlauft von Nord nach Stid durch den &stlichen Bereich des Plangebietes. Dabei sind die
Grundstiicke entlang dessen ostlicher Seite ca. 100 m tief (ca. 3 ha). Der groRere
westlich gelegene Teil (ca. 19 ha) wird durch zwei Stichstrafien erschlossen, diese sollen,
entsprechend des tatsachlichen Bedarfs, stufenweise ausgebaut werden. Die Darstellung
im Bebauungsplan nimmt die maximale ErschlieRungstiefe auf.
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Bei der inneren Erschlieung ist eine Durchfahrt durch das Gewerbegebiet in siidlicher
Richtung geplant. Hierbei soll eine Ausweisung aus der urspriinglichen
Flachennutzungsplanung der Stadt berticksichtigt werden, die eine zuséatzliche Anbindung
des Schulverkehrs fiir eine Grundschule und das Gymnasium, an die Bundesstralle
vorsah - denkbar wére aber auch eine Verlangerung zur Ortsumfahrung des Ortskernes,
um eine Verbindung der Orte stdlich der Stadt Jessen zur Bundesstralle zu erméglichen
(landwirtschaftlicher Verkehr) ohne das Stadtzentrum zu passieren.

Westlich des zentralen Geltungsbereiches werden an der Gemarkungsgrenze Jessen
separate Flachen in den Bebauungsplan eingeschlossen. Diese wurden bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.3 “Gewerbepark” nicht beriicksichtigt.

Die gegenwartigen ErschlieBungsarbeiten im Gewerbegebiet flihren an diesen Flachen
vorbei. Das Ziel dieser ErschlieBung ist die spatere Anbindung des Gewerbeparks an das
Industriegebiet Ruhlsdorf auf der westlich angrenzenden Gemarkung. Die Einbeziehung
dieser Flachen macht stadtebaulich Sinn und schlielt die letzte Licke zwischen der
Gemarkungsgrenze und dem vorhandenen Ortsrand.

Die spatere Anbindung zum benachbarten Industriegebiet in Ruhlsdorf ist ebenfalls nicht
Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

1.4 Standortbetrachtung

1.4.1 Jessen

Die Gewerbeansiedlungen sind im Stadtteil Jessen sehr konzentriert. Die Schwerpunkte
liegen im bestehenden Gewerbepark mit den meist sehr groRflachigen
Gewerbebetrieben. Diesen Gewerbeansiedlungen der zurlickliegenden 15 Jahre stehen
umfangreiche Gewerbeflachen zwischen der Bundesstrale und der Bahnlinie sowie
nérdliche der Bahnlinie gegentiber.

Diese Flachen sind jedoch U(berwiegend bebaut und besitzen nur sehr wenige
entwicklungsfahige Bereiche, die flir eine neue Gewerbeansiedlung zur Verfligung stehen.

Das ist besonders nordlich der Bundesstrale erkennbar. Die bestehenden
Gewerbebetriebe sind auch hier oft sehr groftflachig z.B.
e Agrodienst Jessen 83.300 gm + Lagerflachen 12.500 gm
e Jutro Tiefklihlkost GmbH & Co.KG 24.500 gm Betriebsflache mit Erweiterungsflache
24.100 gm
e Stanztechnik Jessen GmbH 23.400 gm, mit Erweiterungsfldchen 43.800 gm

Dazwischen befinden sich groRRe Betriebsflachen, deren Hauptnutzungen zwar nicht mehr
existieren (z.B. KfL 42.000 gm oder Jessener Bau 23.125 gm) deren Flachen und Gebaude
aber zahlreiche Drittnutzungen und Vermietungen an andere Gewerbebetriebe aufweisen,
oder an mehrere neue Gewerbebetriebe verkauft wurden und nun deutlich kleinteiliger
genutzt werden.

Né&rdlich der Bahnlinie wurden zwei ehemaligen Kiesgruben als Hausmdlldeponie (Westen
ca. 34.000 gm) und Bauschuttdeponie (Osten ca. 62.000 gm) verwendet und so dauerhaft
einer weiteren Gewerbenutzung entzogen.

Entlang einer Stralle parallel zur Bahnlinie befindet sich der Betriebshof der 6értlichen
StralRenmeisterei (17.400 gm) und mehrere Wohnansiedlungen (21.800 gm). Der gesamte
nordéstliche Teil der ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen weist neben zahireichen
Firmenniederlassungen, zwei Baumérkte und einen Holzhandel auf - auch hier gibt es keine
groR¥flachige Erweiterungsmdoglichkeiten.

Losgelést von der geschlossenen Flachenausweisung im westlichen Stadtteil, sind drei
weitere gewerbliche Bauflachen in der Ortslage vorhanden:
1) Am Kreuzungspunkt zwischen Bundesstrae B187 und der Bahnlinie sind gewerbliche
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Flachen in einer GroRe von 27.500 gm ausgewiesen, davon werden jedoch ca. 9.500 gm
fur Einzelhandelseinrichtungen (Textil, Schuhe, Drogeriewaren, Lebensmittel) genutzt.
Die restlichen 18.000 gm umfassen das Betriebsgelédnde eines mittelstédndischen Unter-
nehmens.

2) Weiter ostlich entlang der Bundesstrale kann man auf einer Flache von 18.500 gm
einen Verkehrsbetrieb und eine Tankstelle finden.

3) Noch weiter nach Osten ist das Geldnde einer ehemaligen Ziegelei in einer Groi3e von
16.000 gqm als gewerbliche Baufldche ausgewiesen.

Obwohl eine weitere Nutzung der Ziegelei nicht zu erwarten ist, kann anderweitige

gewerbliche Nutzung aufgrund der speziellen Gebdudesubstanz kaum erfolgen. Sollten sich

in der Zukunft Mittel und Md&glichkeiten finden das Gelande zu berdumen ist, und durch die

sensible Lage am Rand des Landschaftsschutzgebietes eine neuerliche Gewerbenutzung

sehr unwahrscheinlich und stadtebaulich schwer einzuordnen.

Die verfugbaren Grundstiicke nérdliche der Bahnlinie erreichen Gréflen zwischen 1.500 gm
und 33.000 gm (1), sie sind jedoch nicht zusammenhé&ngend - das gréfte Grundstiick (1) ist
das Geldnde des ehemaligen Heizwerkes der Molkereigenossenschaft - es ist im Hauptteil
fast 500 m lang aber nur 55 m breit. Die Gesamtflachen steht so einer Gewerbeansiedlung
nicht zur Verfugung, sondern verteilt sich auf mehrere Einzelgrundstiicke.

Zahlreiche Freiflachen (106.000 gm) sind von bestehenden Gewerbebetrieben fur ihre
eigene Weiterentwicklung vorgesehen und stehen so ebenfalls nicht zur Verfligung. So wird
die Stanztechnik Jessen GmbH ihren Standort zwischen der Bundesstrale und der
Bahnlinie, auf den ehemaligen Flachen einer ehemaligen Gértnerei, nérdlich der
Bundesstralte erweitern.

1.4.2 Ruhisdorf

Die Gemeinde Ruhisdorf hat Anfang der 90er Jahre einen Bebauungsplan mit einer
Gesamtgréle von 251.110 m? aufgestellt. Der bebauungsplan sollte die Errichtung und
Entwicklung eines gemiiseverarbeitenden Betriebes ermdglichen und erhielt deshalb die
Ausweisung Gl - Industriegebiet.

Der errichtete Betrieb existiert bis zum heutigen Tag, jedoch konnten keine weiteren
Gewerbeansiedlungen verzeichnet werden. Zum heutigen Zeitpunkt plant ein Investor die
Errichtung einer Photovoltaikanlage auf den gréften Teil der vorhandenen Gewerbeflachen.
Weiterhin kann man innerhalb des Geltungsbereiches des damaligen Bebauungsplanes,
Abwasserbeseitigungsanlagen der Gemlseverarbeitungsanlage und eine Motorcross-
Strecke finden. Die verbliebenen freien Gewerbegrundstiicke haben eine GesamtgréRe von
91.869 m? verteilt auf drei Grundstticke von 20.880 m? 26.554 m? und 44.435 m2.

Die Lage der Grundsticke und deren GréRe ermoglicht auch hier keine grofflachige
Neuansiedlung mdéglich. Bei der Aufstellung des neuen Flachennutzungsplanes wird der
Bereich auf die Bestandsdarstellung reduziert. Eine weitere Entwickiung als gewerblichen
Bauflachen wird erst nach Ausschépfung der weiter zum Stadtgebiet gelegenen Bauflachen
maoglich sein. Der Bereich des Bebauungsplanes wird im Bestand in einer Gréfie von ca.
104.435 m? als gewerbliche Bauflache ausgewiesen werden.

1.4.3 Holzdorf

Holzdorf besitzt einen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1999, der gewerbliche
Bauflachen auf einer Flache von ca. 74.000 m? ausweist. Die tatséchlichen Betriebsflachen
iberschreiten die bisherigen Ausweisungsgrenzen um weitere 19.200 m? Die vorhandene
Nutzung mit einer bauerlichen Handelsgenossenschaft und einer Bitumenmischstation ist
nur auf gewerblichen Bauflachen zulassig.

Der neue FNP wird die Ausweisung beibehalten und die 6rtlichen Gegebenheiten
ibernehmen, so dass sich der Umfang der ausgewiesenen gewerbliche Bauflache erhéhen
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wird.

1.4.4 Linda

Linda besitzt einen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1992, mit einer Uberarbeitung im
Jahr 2005. Bei der Uberarbeitung wurden die ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen von
12.000 m? nicht verandert.

In Linda ist der Stammsitz eines mittelstandischen Unternehmens, das in den 90-er Jahren
kontinuierlich wuchs. Heute reichen die Betriebsgrenzen deutlich {ber die im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen hinaus (+14.000 m?).
Ebenfalls auflerhalb dieser Flachen befindet sich ein Lager- und Abstellplatz eines
Containerdienstes (9.000 m?).

Ein weiterer mittelstédndischer Betrieb wird bei der Ausweisung von gewerblichen
Bauflachen in der westlichen Ortslage mit einer Flache von 24.000 m? beriicksichtigt.

Mit der Anpassung an die tatséchlichen Gegebenheiten wird sich die Ausweisung
gewerblicher Bauflachen von gegenwartig 36.000 m? im bestehenden Fléchennutzungsplan
des Stadtteiles Linda auf ca. 59.000 m2 im neuen Flachennutzungsplan der Stadt Jessen
erhéhen.

1.4.5 Schweinitz

Schweinitz besitzt einen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1993. Der
Flachennutzungsplan weist in drei Bereichen gewerbliche Baufldchen von insgesamt
201.700 m? aus.

Bereich 1 - Betonwerk (Westen)

Die Gesamtflache der ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen betragt 56.600 m2 Die
Grenzen der Ausweisung nimmt im wesentlichen, aber sehr unscharf, natirliche
Gegebenheit auf. Die betrieblichen Flachen betragen ca. 35.200 m2. Die Betriebsflachen
sind aufgrund der vorhandenen stillgelegten Kiesgruben aus der langjéhrigen Nutzung und
der Hanglange mit einem groflen Hohenunterschied zum Fluss Schwarze Elster kaum
erweiterungsfahig. Die Betriebsteile sind durch Wohnbauflachen getrennt und begrenzt
(Norden) (insgesamt 7.500 m? ). Randbereiche im Westen und Sudwesten sind
Baumbesténde in Steilhanglage und im Norden Grin- und Gartenland (insgesamt 14.000
m?). Die Betriebsflachen liegen mit etwa 5400 m? auch auBerhalb der ausgewiesenen
gewerblichen Bauflachen. Die Art der Nutzung, die Lage im AuRenbereich und die
angrenzenden Wohnfldchen lassen eine zukinftige Ausweisung als gemischte Baufléche
zu. Die Grenzen werden an die ortlichen Gegebenheiten angepasst. Im welchen Umfang
am Standort Entwicklungsflachen ausgewiesen werden sollten, ist im Verfahren des neuen
Flachennutzungsplanes genauer zu priifen.

Bereich 2 - Wertstoffhof (Nordost)

Die ausgewiesene gewerbliche Bauflache hat eine Ausdehnung von 48.600 m? die
tatséchliche BetriebsgréRe reicht 15.400 m? lber den ausgewiesenen Bereich hinaus. Die
vorhandene Nutzung rechtfertigt diese Darstellung im Flachennutzungsplan.

Der neue Flachennutzungsplan der Stadt Jessen wird eine Erweiterung der gewerblichen
Bauflachen vornehmen und die gesamte Betriebsflache einschlieRen.

Bereich 3 - Gewerbeflachen an der B187 (Stidost)

Der bestehende Flachennutzungsplan weist an der Bundesstralle B187 eine Flache in der
GrolRe von 96.500 m? als gewerbliche Bauflache aus. Seit der Aufstellung des
Flachennutzungsplan bis heute sind aufgrund mangelnden Bedarfs keine Anstrengungen
unternommen worden, den Bereich zu entwickeln. Er stellt somit eine Fehlausweisung dar
und wird im neuen Flachennutzungsplan der Stadt Jessen, entsprechend der tatsachlichen
Nutzung, als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen werden.

Damit wird sich die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen im Stadtteil Schweinitz von
gegenwartig 201.700 m? im bestehenden Flachennutzungsplan auf ca. 64.000 m? im neuen
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Flachennutzungsplan der Stadt Jessen verringern.

1.4.6 Zusammenfassung

Bei der Betrachtung der Jesseneer Stadieile ist zu erkennen, das auch hier
Gewerbeansiedlungen iberregionaler Bedeutung vorhanden ist. Diesen
Gewerbeansiediungen wird die Stadt Jessen auch in Zukunft stadtebaulich vertretbare
Erweiterungsflachen zur Verflgung stellen. Fur die geplante Gewerbeansiedlung stellen die
gewerblichen Baufldchen jedoch keine Alternative da, ebenso stellt aber auch der
vorliegende Bebauungsplan fir diese Gewerbebetriebe keine Alternative dar, weil die
Standortentwicklung der zurtickliegenden Jahre Erweiterungsméglichkeiten in unmittelbarer
Betriebsnéhe erfordert. Die Gewerbeansiedlungen in den Stadtteilen schopft bereits heute
die zur Verfigung stehenden gewerblichen Baufldchen aus und Uberschreitet deren
Grenzen zum Teil deutlich (mit Ausnahme der Fehlausweisung in Schweinitz).

Bei der Aufstellung eines Flachennutzungsplanes fir das gesamie Stadtgebiet sind
umfangreiche Korrekturen bestehender gewerblicher Bauflachen notwendig. Mit diesen
Korrekturen werden die heute vorhandenen gewerblichen Bauflachen insgesamt 1.872.810
m? , trotz der vorliegenden Neuausweisung um ca. 173.000 m? auf zukinftig 1.700.000 m?
reduziert.

Ausdricklich soll jedoch darauf hingewiesen werden, dass die tatséchliche
Flachenausweisung im neuen Flachennutzungsplan erst nach der Bestandaufnahme in
ALLEN Stadtteilen feststellbar ist. Auch dann kann erst der Umfang notwendiger
Erweiterungsflachen fur vorhandene Gewerbebetriebe festgelegt werden.

Mit den im Punkt 1.2 genannten Bedarfsflaichen werden bereits ca. 115.000 gm der
Gberbaubaren Grundstlicksflachen des vorliegenden Bebauungsplanes von insgesamt
252.000 gm genutzt. Andere grofRflachige Bauflachen flr die geplanten Bauvorhaben
stehen in den Jessener Stadtteilen nicht zur Verfligung. Der funktionale Zusammenhang zu
den bestehenden Betrieben ist nur am geplanten Standort gewéhrleistet.

2. Raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich wird in nérdlicher Richtung von der Bundesstralte begrenzt, reicht
im Westen an den Gewerbepark 1 der Stadt Jessen heran und verlduft dann im Siiden
am Waldrand entlang zum Stadtrand zurtick. Sie endet im Osten am Ende der bisherigen
gewerblichen Bauflachen und hat eine GréRe von ca. 28 ha.

Der Bebauungsplan schlief3t westlich des vorhanden Gewerbeparks eine Flache bis zur
Gemarkungsgrenze ein, diese hat eine Grélie von ca. 3,7 ha.

2.2 Abgrenzung, Beschreibung des Umfeldes

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich im wesentlichen stillgelegte
Ackerflachen. Ein grofles Gebiet im Westteil wird im Flachennutzungsplan als Waldflache
ausgewiesen, ist aber tatsachlich eine unbewirtschaftete Freiflache. Der Geltungsbereich
folgt im Siden dem vorhandenen Waldrand. Im stdéstlichen Teil wird, an einem
ehemaligen russischen Schiefplatz, eine Wald- und Sandflache (ca. 1,7 ha) tberplant.
Die genaue Darstellung und Wertung wird im Umweltbericht vorgenommen.
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2.3 Ubersichtsplan

2.4 Stidtebauliche Bestandsaufnahme

2.4.1 Ausweisung im Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Stadt Jessen trifft flr die Flachen innerhalb der
Geltungsbereiches verschiedene Nutzungsausweisungen.
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Der zentrale Bereich entlang der Bundesstral’e wird als Flache fiir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Daran schlieRen sich 8stlich am Stadtrand und westlich zum Gewerbepark
gewerbliche Bauflachen bis zu einer Tiefe von ca. 250 m bis 285 m und einer Breite von
115 m (Osten) und 55 m (Westen) an. Der Bereich zwischen Gewerbepark und dem
Wald im Stden wird im FNP als Flache fir die Forstwirtschaft ausgewiesen. Der
separate Teil des Geltungsbereiches ist bereits als gewerbliche Baufliche
ausgewiesen,

Parallel zum Verfahren des vorliegenden Bebauungsplanes wird der bestehende
Flachennutzungsplan geéndert (4. Anderung), dabei werden die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vollstdndig als gewerbliche Bauflachen
ausgewiesen — der vorliegenden Bebauungsplan wird somit aus dem
Flachennutzungsplanes entwickelt.

2.4.2 Eigentumsverhdltnisse

Die Flurstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich zum Teil im Besitz der Stadt
Jessen, in Privatbesitz und Kirchenland. Die Stadt Jessen bemiht sich derzeit um den
Ankauf der betroffenen Flurstiicke. Fir die gesamten Flachen wird ein
Umlegungsverfahren durchgefiihrt, das in einem Bodenordnungsverfahren endet.

2.4.3Verkehrliche ErschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden in einer Lange von 750 m
direkt an die Bundesstrale B187. Er soll mit einer eigenen Anbindung an die
Bundesstralke erschlossen werden, da ein Anschluss an die einzige Einfahrt des
bestehenden Gewerbegebietes zu langen Wegen innerhalb des Plangebietes flihren
wiirde und das Verkehrsaufkommen Uber diese Zufahrt nicht geregelt werden kann.

Die innere ErschlieBung soll bedarfsweise in Schritten ausgebaut werden, bei der
geplanten Ansiedlung grof¥flachiger Gewerbebetriebe, soll auf Teile der dargestellten
Verkehrsanlagen auch verzichtet werden kénnen. Der in der Planzeichnung abgebildete
maximale Ausbau der verkehrlichen Anlagen, stellt so die unglnstigste Ausfiihrung mit
einem vollen Ausbau der StralRenflachen dar, die nur erforderlich wird, wenn eine
kleinteiligere Flachennutzung erfolgen soll.
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Die verkehrliche ErschlieBung nimmt auch eine Ausweisung aus dem bestehenden
Flachennutzungsplan auf, der eine kurze Anbindung der vorhandenen umfangreichen
Flachen fiir den Gemeinbedarf (Sportplatze, Schulen, Vereinsanlagen etc.) vorsieht, um
damit die tagliche angespannte Verkehrssituation an den Zufahrten zu den Schulen
(Gymnasium und Grundschule), zu entlasten.

Eine Verlangerung an die Zufahrtstralen nach Grabo oder Gerbisbach kbénnte auch das
hohe Verkehrsaufkommen durch die Jessener Innenstadt deutlich mildern.

Die geschilderten weiterflhrenden Anbindungen sind jedoch nicht Bestandteil dieses
Verfahrens. Der Bebauungsplan méchte mit seinen Ausweisungen deren spétere oder in
fernerer Zukunft liegende Realisierung ermdéglichen und bei der vorgenommenen
Flachenaufteilung beriicksichtigen.

2.4.4 Stadttechnische ErschieBung
Trinkwasser
Es erfolgt die Anbindung an das zentrale Versorgungsnetz der Stadt Jessen.

Strom
Die Versorgung mit elektrischen Strom wird von einem o&rtlichen Versorger erfolgen. Das
Versorgungsunternehmen wird am Planverfahren beteiligt.

Erdgas
Ob das Plangebiet mit einer Erdgasversorgung erschlossen werden soll, ist aufgrund der

gewerblichen Nutzung noch nicht endgiiltig festgelegt. Ein mdglicher geringer Bedarf
durch eine kleine Anzahl von Gewerbebetrieben, die eventuelle Nutzung von
Prozesswarme oder Abluft aus der Klimatisierung, lasst den ErschlieBungsaufwand im
Vergleich zur spateren Nutzung unverhaltnismagig hoch erscheinen.

Die Biogasanlage im bestehenden Gewerbepark kénnte mit einem ahnlichen Aufwand
Warmeenergie zur Beheizung zur Verfiigung stellen.

Die Méglichkeit einer Erdgasversorgung soll jedoch nicht ausgeschlossen werden. Das
Versorgungsunternehmen wird am Planverfahren beteiligt.

Brandschutz

Durch die grofRe Tiefe der ausgewiesenen Baufelder und der notwendiger Nahe zu den
Gewerbebauten, sind die Stell- und Bewegungsflachen der Gewerbeflachen
nachzuweisen.

Die Léschwasserversorgung  wird entlang der  Verkehrsfldchen durch
Flachspiegelbrunnen sichergestellt. Ein erhdhter LOschwasserbedarf fir den
Objektschutz (z.B. Lagergebdude, Holzlagerplatze etfc.) ist an den jeweiligen Standorten
abzusichern.

Millbeseitigung
Die gewerblichen Abfdlle werden von den Verursachern entsprechend sortiert und

gesammelt. Der Abtransport und die umweltgerechte Verwertung bzw. Entsorgung wird
vom zustandigen Entsorgungsbetrieb durchgefihrt. Zentrale Mullplatze oder
Sammelstellen werden nicht eingerichtet.

Abwasserentsorgung

Die Grundstiicke werden an das zentrale Abwassernetz der Stadt Jessen angeschlossen.
Die Einleitung gewerblichen Abwasser ist mit dem Entsorgungsbetrieb abzustimmen ewt.
ist vor der Einleitung eine Vorbehandlung erforderlich (Neutralisation, Ol- oder
Fettabscheider etc.), diese Anlagen sind auf den Gewerbegrundstlicken zu errichten.

Regenwasser
Das Niederschiagswasser der StraRenverkehrsflachen ist auf den straBenbegleitenden
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Parkplatzen und Grinflachen zur Versickerung zu bringen.

Aufgrund der nutzungsbedingten und gewiinschten hohen Grundflaichenzahl ist die
Errichtung grofiflachiger Versickerungsanlagen (Mulden) nicht erforderlich, wenn es die
Grundwasserverhaltnisse gestatten, ist eine Rigolenversickerung zulassig.

Die Dachflachen und Verkehrsflachen der Gewerbebetriebe sind méglichst in Mulden an der
Oberflache in den zentralen Graben anzubinden. Dabei soll ein méglichst hoher Anteil des
Regenwassers grof¥flachig oberflachennah zur Versickerung gebracht werden.

Das abgeleitete Wasser der Verkehrsflachen ist vor Einleitung in den Graben durch eine
Reinigungseinrichtung zu fihren (Olabscheider, Schlammfang).

3: Planverfahren

3.1 Vorbemerkungen

Das Planverfahren wurde zweistufig durchgefiihrt. Dabei wurden die Birger, die
Nachbargemeinden und die Trager offentlicher Belange in der ersten Stufe mit einem
1. Entwurf friihzeitig an der Planung beteiligt.

3.2 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Die Raumordnungsbehérden wurden am Planverfahren beteiligt. Im Ergebnis der
Stellungnahmen der unteren und oberen Raumordnungsbehérden ist die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 39 ist eine raumbedeutsame Planung, die mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist.

3.3. Beteiligung der Triager 6ffentlicher Belange

Die Trager o&ffentlicher Belange wurden gem. 4 Abs. 1 BauGB mit einem ersten Entwurf an
der Planung beteiligt.

In der zweiten Stufe wurden die Trager o&ffentlicher Belange mit den geénderten
Planunterlagen beteiligt und gebeten, innerhalb eines Monats, in einer Stellungnahme"...
Aufschluss Gber von ihnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige
MaRnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, die fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam sein konnten." (4 Abs. 2 BauGB).

3.4 Beteiligung der Biirger
Die Beteiligung der Burger erfolgte durch zweifache &ffentliche Auslegungen.

3.5 Offentliche Auslegungen

Die Auslegung erfolgte ebenfalls zweistufig. Die Auslegungen wurden im Mitteilungsblatt der
Stadt Jessen 6&ffentlich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde mitgeteilt, wo die
Planunterlagen, in welchen Zeiten ausliegen und dass jedermann in die Planungsunterlagen
Einsicht und dazu Stellung nehmen kann.

4. Textliche Festsetzungen

41 Vorbemerkungen

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen lehnen sich an die Festsetzungen des
bestehenden Gewerbeparkes an.

Dabei wurde die Behandlung der GrinordnungsmaBnahmen zur Eingriffs- und
Ausgleichsregelung sowie zur Gestaltung des Plangebietes allein dem Grunordnungsplan
Uberlassen und aus den textlichen Festsetzungen entfernt.

Neue Textliche Festsetzungen ergdnzen die beabsichtigte Planung und werden in der Folge
begrindet.

4.2 Artder baulichen Nutzung
Die Uberbaubare Grundsticksflaiche wird als Flache fir Gewerbegebiete GE gem.
§ 8 BauNVO ausgewiesen.
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Gewerbebetriebe aller Art, die nach § 8 BauNVO allgemein zuldssig sind, werden nach
§ 1 Abs. 5 u. Abs. 9 BauNVO insofern eingeschrankt, als Einzelhandelsbetriebe mit
kerntypischen Sortimenten unzulédssig sind. Hierzu gehéren Einzelhandelsbetriebe der
Branchen: Lebensmittel, Textilien, Schuh- und Lederwaren, HiFi-, Video- und
Fernsehgeréte, Spielzeug /Spielwaren und Geschenkartikel als Betriebe der kurz- und
mittelfristigen Versorgung. Die in §8 Abs.3 Nr. 1 u. 2 BauNVO ausnahmsweise
zugelassenen Nutzungen, werden gem. §1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO zugelassen.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksfliche /Baugrenzen

Die Baugrenzen werden entlang der StralBenverkehrsflachen und mit Abstand zu den
Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches festgesetzt. Dabei sollen méglichst groRe
unterbrechungsfreie Baufelder entstehen, die die beabsichtigte groBflachige
Gewerbeansiedlung erméglichen sollen.

Grundflachenzahl - 0,8

Die Grundflachenzahl bestimmt den Grad der mdglichen Bebauung und Befestigung
eines Grundstickes. Die Festsetzung entspricht der Obergrenze des in der
Baunutzungsverordnung festgeschriebenen Wertes flr Gewerbegebiete (§ 17 BauNVO),
Uberschreitungen sind in einem gewissen Rahmen méglich (§ 19 BauNVO).

Die Festsetzung der Grundflichenzahl nimmt erheblichen Einfluss auf das MaR der
Versieglung der Oberfldche eines Baugrundstiickes und auf die Bebauungsdichte des
Gebietes. Fur die beabsichtigte Nutzung als Gewerbegebiet liegt das Primat bei einem
hohen Nutzungsgrad der vorhandenen Flachen, um den Flachenverbrauch /-bedarf
mdglichst gering zuhalten.

Geschossflachenzahl - 1.6
Die Geschossflachenzahl begrenzt die Nutzungsintensitat eines Grundstiickes. Die
gesamte genutzte Geschossflache wird zur Grundstiicksflache ins Verhaltnis gesetzt.
Damit wird, ohne eine Anzahl von Vollgeschosse zu begrenzen, die vertikale Nutzung der
Baugrundstiicke beschrankt.

Traufhéhe - 12,0 m / Firsthéhe - 15,0 m

Die Traufhéhe und Firsthéhe beschrdnken das &uRere Erscheinungsbild der
Gewerbebauten. Die Festsetzung ist eine Ubernahme aus dem bestehenden
Bebauungsplan Gewerbepark und soll innerhalb der Grenzen des neuen
Gewerbegebietes die gleichen Entwicklungsspielrdume schaffen, wie flir die bisherige
Gewerbeansiedlungen. Eine h&here Festsetzung wirde Gebaudekérper entstehen
lassen, die in ihrer stddtebaulichen Wirkung weithin sichtbar waren und das Stadtbild
deutlich pragen wirden, das méchte die Stadt Jessen vermeiden.

Die Festsetzungen gelten nur fir Gebdude - Lagerbehélter fur Flussigkeiten,
Prozesstirme u.d. sind von dieser Festsetzung nicht betroffen und bleiben so, wie
aulderhalb des Plangebietes zul&ssig.

4.4 Verkehrsflaichen

Die innere ErschlieBung ist fiir das gesamte Plangebiet auch in kleinteiligen Flachen
gegeben. Die Erschliefung soll jedoch in der Tiefe nicht zwingend erfolgen, sondern am
tatsachlichen Bedarf ausgerichtet und zum Teil vermieden werden kénnen.

Die Gestaltung der Verkehrsflichen orientiert sich ebenfalls am vorhandenen
Bebauungsplan des Gewerbegebietes. Eine 8 m breit Fahrspur wird beidseitig von einer
Parkplatzreihe (2 m) und einem Gehweg (1 m ) gesdumt. Die Parkplatzreihe ist durch
Baumstandorte (s. Grinordnungsplan) .
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4.5 Textliche Festsetzungen

I Planungsrechtliche Festsetzungen gem. §9 BauGB

1.  Art und MaRB der baulichen Nutzung

1.1 Gewerbebetriebe aller Art, die nach § 8 BauNVO allgemein zuléssig sind, werden
nach §1 Abs. 5 u. Abs. 9 BauNVO insofern eingeschrankt, als
Einzelhandelsbetriebe mit kerntypischen Sortimenten unzuldssig sind. Hierzu
gehdéren Einzelhandelsbetriebe der Branchen: Lebensmittel, Textilien, Schuh- und
Lederwaren, HiFi-, Video- und Fernsehgerdte, Spielzeug /Spielwaren und
Geschenkartikel als Betriebe der kurz- und mittelfristigen Versorgung. Die in § 8
Abs.3 Nr. 1 u. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen, werden gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO zugelassen.

Begrlindung

Die Stadt Jessen mochte das Plangebiet vordringlich zur Ansiedlung von

Gewerbebetrieben nutzen. Fur Einzelhandelsbetriebe wurden und werden von der Stadt

andere Ansiedlungsmdglichkeiten geschaffen, die in unmittelbaren Zusammenhang mit

Wohnbauflachen stehen.

1.2 Gewerbebetriebe aller Art, die nach § 8 BauNVO allgemein zuldssig sind, werden
weiter so eingeschrankt, dass die Errichtung von alleinstehenden
Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung nicht zulassig ist.

Davon unberihrt bleibt die Nutzung von Dach- und /oder Fassadenflédchen von
Gebauden sonstiger zugelassener Nutzungen.

Begriindung

Wie zuvor ausgefiihrt sollen durch die vorliegende Planung bebaubare Flachen

entstehen, die Gewerbebetrieben Méglichkeiten zur Ansiedlung eréffnen. Die Stadt

méchte damit das Beschaftigungsangebot fir seine Blrger und das Umland verbessern.

Auch wenn die Stadt Jessen erneuerbaren Energien prinzipiell positiv gegenlbersteht,

sollten die Standorte derartiger Anlagen so gewahlt werden, dass sie sich der Sicht durch

den Menschen entziehen und die N&he zu Siedlungsgebieten meiden. Militédrische

Konversationsflachen, auf denen eine anderen Nutzung dauerhaft nicht méglich ist,

bieten einen besseren Rahmen flir derartige Anlagen.

Die Dach- und Fassadenfldchen vorhandener Geb&ude sind ebenfalls eine Méglichkeit

erneuerbare Energien zu entwickeln ohne die gewlinschte primére gewerbliche Nutzung

in Frage zu stellen.

5. Altlasten
Altlasten sind durch die bisherige Nutzung nicht zu erwarten.

6. Bodenfunde

Bei fruherer Beteiligung hat die Untere Denkmalschutzbehérde darauf hingewiesen, dass
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine arch&ologischen Funde zu erwarten
sind.

Beim Ausschieben von Bodenmassen werden die Arbeiter belehrt, dass bei
Bodenverfarbungen sofort die Untere Denkmalschutzbehérde zu versténdigen ist. Der
genaue Zeitpunkt der Arbeit wird 14 Tage vorher der Unteren Denkmalschutzbehorde
bekannt gegeben. Im Falle unerwartet freigelegter archéologischer Funde oder Befunde
wird die gesetzliche Meldepflicht eingehalten. Bei Tonscherben und anderen
Fundmaterialien wird die Untere Denkmalschutzbehdrde verstdndigt und die
Entscheidung der zustdndigen Behdérde abgewartet.
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7. Nachrichtliche Wiedergabe

Wehrbereichsverwaltung Ost - Stellungnahmen vom 07.12.07; 18.12.07; 21.04.08
Folgender Hinweis soll in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen werden:

, Der Standort des Planungsgebietes Gewerbepark Jessen 2 liegt unmittelbar vor dem
Schutzbereich des Anflugsektors West des militarischen Flugplatzes Holzdorf. Zu
errichtende Bauwerke, einschliefllich Krane, die eine H6he von 25 m (ber Grund
Uberschreiten, sind aus Griinden der militdrischen Luftfahrt zur Beurteilung gesondert
vorzulegen. Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom
Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, kénnen nicht
anerkannt werden.”

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt Stellungnahme vom
28.011.07

Im Anderungsbereich befindet sich amtlicher Héhenfest-punkt des Dt. Haupthdhennetzes:
dieser kann durch Schutzmaflnahmen (z.B. Brunnenring) erhalten werden.

Unterhaltungsverband ,Schwarze Elster” Jessen - Stellungnahme vom 14.11.07, 21.04.07
Auf der Karte ,, Darstellung der griinordnerischen Festlegungen® sind entlang des neu zu
schaffenden Gewéassers im Gewasserschonstreifen schwarze Punkte eingezeichnet, die
in der Legende nicht erldutert sind, woraus aber auf Anpflanzungen zu schlieRen ist. Hier
ist unbedingt auf Anpflanzungen zu verzichten, da dieser Freiraum zu Ablage und
Einebnung des Aushubs der Sohlkrautung benétigt wird.

Die Zufahrt zu den Gewésserschonstreifen ist unbedingt zu bertcksichtigen. Im
beigefligten Kartenmaterial ist eine durchgéngige Rabatte zur Anpflanzung heimischer
Geholze und Straucher eingezeichnet, die die Zufahrt nicht gewéhrleistet. Ausserdem ist
in diesem Bereich die Anpflanzung von Groflbdumen auszusetzen.

8. Umweltbericht
Der Umweltbericht liegt dieser Begriindung bei.

9. Umweltvertrdglichkeitspriifung

Innerhalb des Geltungsbereiches werden durch den Bebauungsplanes keine konkreten
Vorhaben zugelassen, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern (It. Gesetz zum
Schutz vor Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche, Erschitterungen
und ahnlichen Vorgangen, - Bundes-Immissionsschutzgesetz - BimSchG).

Sollten im  Geltungsbereich  Gewerbebetriebe  zuldssig sein, die einer
Umweltvertraglichkeitspriifung bedirfen, so ist das Verfahren entsprechend der gultigen
Gesetze und Verordnungen, aufterhalb des planungsrechtlichen Verfahrens des
Bebauungsplanes durchzufihren.

10. MaRBnahmen der Bodenordnung
Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes wird ein Umlegungsverfahren
durchgefiihrt, das eine neue Bodenordnung nach sich zieht.

11. Fazit

Die Stadt Jessen sichert mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die
Rahmenbedingungen fir die Standortentwicklung vorhandener Betriebe am Rand des
Anderungsbereiches sowie eine, fir die folgenden Jahre ausreichende,
Erweiterungsflache fur grof3flachige Neuansiedlungen, die es in vergleichbarer Art in der
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zurlckliegenden Zeit bereits gegeben hat.

Die ausgewiesenen Gewerbeflachen sind verkehrsgunstig gelegen, aber deutlich von den
Siedlungsschwerpunkten der Stadt Jessen getrennt. Das Stadtgebiet wird in positiver
Weise abgerundet, indem vorhandene Licken in der bestehenden Bebauung
geschlossen werden kdnnen.

Der Bebauungsplan schafft eine Uberbaubare Grundstlcksflaiche von insgesamt ca. 25
ha. Derzeitig geplante Gewerbeansiedlungen haben einen Bedarf von 11,5 ha, so dass
45% der Uberplanten Flache bereits einer konkreten Nutzung zugefiihrt werden kénnen.
Mit den verbleibenden Flachen sowie die Freiflachen im bestehenden Gewerbegebiet und
nérdlich der Bahnlinie, kann die die Stadt Jessen auch in naher Zukunft
ansiedlungswilligen Unternehmen Bauflachen in verschiedenen GréRen zur Verfligung
stellen. / 7

Stadt Jessen
Gesehen: 27.06.2008
Brettéchneider
Blrgermeister

Diese Begrindung wurde in der vorliegenden Fassung mit Beschluss des Stadtrates der
Stadt Jessen vom 24.06.2008 gebilligt. @

é'rét't':'Q%' eider

Burgermeister

Jessen, den 27.06.2008




