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Erste wesentliche Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,Im Semsenfleck und Am Vogelherde/Im Kessel

1. Einleitung
1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan wurde von der ehemals selbststandigen Gemeinde Isserstedt
eingeleitet und 1991 zur Rechtskraft gebracht. Ziel der Planung war die Bereitstellung von
Flachen fir die Ansiedlung eines SB-Warenhauses mit Baumarkt, eines Mébelmarktes sowie
sonstiges Gewerbe. Mit Eingemeindung der Gemeinde Isserstedt ging der Bebauungsplan in
Rechtstragerschaft der Stadt Jena Uber. Aufgrund einiger unbestimmter Festsetzungen, welche
bereits in einen Rechtsstreit mindeten, war eine Klarstellung der Planung mittels Planédnderung
zwingend erforderlich.

Am 21.06.1995 wurde daher durch den Stadtrat die Einleitung der Ersten wesentlichen Ande-
rung mit den folgenden Planungszielen beschlossen:

» planerische Festsetzung der bereits realisierten Verkehrsflachen im westlichen Teil des
Geltungsbereiches zur Schaffung kleinerer Gewerbegrundstlicke

* Reduzierung der bislang nicht begrenzten Verkaufsflaichen (VFI) im SO-Gebiet auf
folgende Grélenordnungen

1. SB-Warenhaus 7.800 m? VFI davon Lebensmittel 2.700 m? VFI
2. Baumarkt 5.200 m? VFI
3. Mobelmarkt 11.500 m? VFI

* Formulierung eindeutiger Festsetzungen in der Planzeichnung
» Ubernahme griinorderischer Festsetzungen in die Planzeichnung

Im daraufhin erstellten Entwurf der ersten Anderung vom August 1996, welcher dem Landesver-
waltungsamt zur Bestatigung der Planreife nach § 33 BauGB vorlag, war das Sondergebiet
Mébelhaus somit mit einer maximalen Verkaufsflache von 11.500 m? ausgewiesen.

Das vorhandene Mdobelhaus (Boss) umfasst eine Verkaufsflache von 4.500 m? Flr weitere
Ansiedlungen hatten damit nur 7.000 m? Verkaufsflache zur Verfigung gestanden. Fir die heute
am Markt gangigen GrofRenordnungen ist dies deutlich zu wenig. Mit der Wiederaufnahme des
Planverfahrens (2. Entwurf der ersten wesentlichen Anderung des Bebauungsplanes) im Jahr
2004 wird daher die maximale Gesamtverkaufsflache des Sondergebietes auf 22.500 m? herauf-
gesetzt. Fir die Ansiedlung eines weiteren Mobelhauses stehen damit maximal 18.000 m?
Verkaufsflache zur Verfugung. Fir die damals noch nicht bebaute Flache des Sondergebiets
Moébelmarkt wurde eine im Grunordnungsplan erarbeitete Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erstellt und
grunordnerische AusgleichsmalBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes festgesetzt. Der Mébelmarkt ,Mobel-Porta“ wurde im Jahr 2014 errichtet und eingeweiht.

Mit der Erhohung der maximalen Verkaufsflache auf 22.500 m? erwuchs nach der damals neuen
Gesetzeslage fir das Vorhaben nach der Mafigabe von §3 ThirUVPG (bzw. UVPG) sowie der
Anlage 1 zu genanntem Gesetz eine Pflicht zur Prufung der Umweltvertraglichkeit. Diese wurde
durch das damalige Umweltamt der Stadt Jena durchgefuhrt und ein Umweltbericht erstellt.

Mit der Erarbeitung des 3. Entwurfs verbundenen erneuten Auslegung der Planunterlagen wurde
die Anpassung des Umweltberichts an die nunmehr giltigen Vorgaben des Baugesetzbuches
erforderlich. Soweit neue Erkenntnisse zum Umweltzustand des Plangebiets vorliegen, wurde
der Umweltbericht fortgeschrieben. Mit dem 3. Entwurf des Bebauungsplanes sind jedoch im
Vergleich zum 2. Entwurf keine zusatzlichen Versiegelungen und auch sonst keine wesentlichen
Umweltauswirkungen zu erwarten, so dass beziiglich der Anderungen nur sehr geringfiigige
Anpassungen des Umweltberichtes erforderlich waren.

Im 3. Entwurf wurden Anderungen an der verkehrlichen Anbindung des Sonder- und Gewerbe-
gebietes vorgenommen. Der Kreisverkehr im Norden des Gewerbegebietes wurde durch das
StraRenbauamt Ostthlringen bereits umgesetzt, die stdliche Anbindung befindet sich dagegen
noch in Planung. Gemall der Anregung des StralRenbauamtes Ostthiringen im Rahmen der
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Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde die Flache des Kreisverkehrs aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen.

Aulerdem wurden die maximal zulassigen Verkaufsflachenzahlen im Sondergebiet ,Einkaufs-
zentrum® (SO 1) zum Einen an die geanderten Berechnungsvorschriften, zum Anderen an ein
geandertes Betreiberkonzept der des GLOBUS-Marktes angepasst, so dass sich eine Erhdhung
der Gesamtverkaufsflache auf 9.000 m? ergibt. Da das vorhandene Gebaude die festgeschrie-
bene Verkaufsflache bereits aufnehmen kann, wurde die noch unbebaute, aber bereits versie-
gelte Sondergebietsflache mit dem 3. Entwurf als eingeschrankte Gewerbeflache festgesetzt.

Die Verkaufsflachen flir den Bau- und Gartenmarkt wurden ebenfalls angepasst. Folgende
Verkaufsflachen werden festgelegt: max. 5.200 m? Verkaufsflache sowie zusatzlich anrechenba-
re 175 m? Uberdachte Freiverkaufsflache und 425 m? nicht Uberdachte Freiverkaufsflachen mit
beschrankter Sortimentierung gemall Anlage 1 der textlichen Festsetzungen (insgesamt
5.800m? Verkaufsflache). Diese Erhéhungen haben keine Auswirkungen auf die hier zu betrach-
tenden Umweltfaktoren, da sie bereits als versiegelte Flachen vorhanden sind.

Der jetzt vorliegende 4. Entwurf umfasst nur geringfiigige Anderungen. Umweltbezogene
Auswirkungen hat lediglich der aus der Abwagung resultierende Entfall der Verpflichtung, die
Parkstellflachen in versickerungsfahiger Bauweise auszufuhren.

Weitere Ausfuhrungen zur Historie des Bebauungsplanes sind der Begrindung zu entnehmen.

1.2 Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Semsenfleck und am Vogelherde/
Im Kessel* befindet sich in der Gemarkung Isserstedt, Flur 4, sidwestlich der Ortslage Isserstedt
zwischen der B7 Jena-Weimar und der ehemaligen Ortsverbindungsstrale L 1060 nach Grof3-
schwabhausen bzw. der Grof3schwabhauser Stral3e.

Das Sonder- und Gewerbegebiet ist umgeben von Flachen mit intensiver landwirtschaftlicher
(Uberwiegend ackerbaulicher) Nutzung. Westlich des Gebietes verlauft in etwa 400 m Entfer-
nung die Grenze des Stadtgebietes. Die sich norddstlich befindende Ortslage von Isserstedt
besteht aus einem alten Dorfkern und einem Anteil neuer Wohngebiete sowie randlich angesie-
deltem Kleingewerbe.

1.3  Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der vorliegende Umweltbericht konzentriert sich im Wesentlichen auf die noch unbebaute
Flache des Sondergebietes Mdbelhaus sowie die mit diesem im Zusammenhang stehenden
Areale, wie zugehorige Parkstellflachen und Ausgleichsflachen. Die Ubrigen Planbereiche sind
bereits bebaut bzw. werden sie von der Plananderung nicht berlhrt.

Damit umfasst der Umfang des Vorhabens (Mdbelhaus einschl. Ausgleichsflachen) eine voraus-
sichtliche Gesamtflache von ca. 23.100 m?,

Davon sind:
Uberbaubare Flachen, einschliel3lich Verkehrsflachen ca. 14.000 m?
nicht Gberbaubare Flachen ca. 1.100 m?
Ausgleichsflachen ca. 8.000 m?

Die maximal zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO betragt 8.611 m?.
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1.4 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fiir den Bauleitplan

Im Regionalen Raumordnungsplan ist das Gebiet westlich der Ortslage Isserstedt bis zur Stadt-
grenze als Vorrangflache fir Gewerbe ausgewiesen.

In dem seit 09.03.2006 wirksamen Flachennutzungsplan sind der westliche und sldliche
Bereich als Gewerbeflache und der &stliche Bereich als Sonderbauflache ausgewiesen. Der
Bebauungsplan halt sich im Wesentlichen an diese Vorgaben.

Der rechtsgiltige Landschaftsplan der Stadt Jena (Stand 2003) sieht fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes eine Nutzung als Sonder- bzw. Gewerbegebiet mit intensiver Durchgri-
nung vor und entspricht damit weitgehend den Zielstellungen der vorliegenden Planung. Derzeit
erfolgt eine Uberarbeitung des Landschaftsplanes. Im Entwurf vom 08.08.2013 wird eine
ahnliche Zielrichtung, jedoch weniger detailliert vorgegeben. Zielsetzung ist eine Optimierung
der landschaftlichen Einbindung von grofRflachigen Gewerbe- und Industriegebieten sowie bei
grof¥flachigem Einzelhandel durch Begrinungsmaflnahmen auf Dachflachen und Parkplatzen.

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung ergibt sich aus § 2 Abs. 4 BauGB. Die in der
Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltauswirkungen sind gemall § 2a Abs. 2
BauGB in einem Umweltbericht darzulegen und als Anlage der Begriindung dem Bebauungs-
plan beizufliigen. Die entsprechende Gesetzespassage, welche die Umweltprifung fir alle
Bebauungsplane verpflichtend vorschreibt, wurde 2004 mit dem Europarechtsanpassungsge-
setz Bau in das BauGB integriert.

2. Beschreibung des Umweltzustandes und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Vorhabensgebiet (Mobelhaus) ist Bestandteil des Bebauungsplanes Sonder- und Gewerbe-
gebiet ,Im Semsenfleck und am Vogelherde/ Im Kessel“, von dem ein GroRteil bereits umgesetzt
ist. Die angrenzenden Flachen stellen Uberwiegend intensive landwirtschaftliche Nutzflachen
dar, wie sie auch im Bereich des Plangebiets vor seiner Ausweisung und Bebauung bestanden
haben.

Die Bestandsaufnahmen zu den einzelnen Schutzgitern wurden im Jahr 2004 vorgenommen.
Auf dieser Grundlage wurden auch die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen
(Verbesserungen oder Verschlechterungen) des Umweltzustands prognostiziert. In der Fort-
schreibung des Umweltberichtes bis zur Satzung wird zwar, soweit flr ein besseres Verstandnis
erforderlich, auf die bereits vorgenommenen Anderungen im Bestand eingegangen, Bezugs-
grundlage bleibt jedoch der im Jahr 2004 vorgefundene Umweltzustand.

Die im Jahr 2004 noch unbebauten Bereiche des Plangebietes hatten sich in den Jahren zuvor
zu einer alten Ackerbrache mit dem Charakter einer artenarmen Extensivwiese entwickelt.
Acker- oder Grinlandnutzung wurden bereits 2004 auf den Splitterflachen nicht mehr betrieben.
Die Flachen wurden jedoch extensiv gepflegt.

21 Schutzgut Mensch
211 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Der Wert von Flachen in Bezug auf das Schutzgut Mensch bemisst sich vorrangig an seiner
Eignung fur die Erholungsnutzung sowie im weiteren Sinne auch Uber seine Qualitat als
Wohnumfeld.

Das Gelande des Bebauungsplanes ist flr beide Kriterien nicht pradestiniert. Sein Einfluss auf
das Wohnumfeld ist, aufgrund fehlender unmittelbar angrenzender Wohnbebauung, eher indi-
rekter Art. Insbesondere sind hier das durch das Gewerbegebiet und vor allem die Handelsein-
richtung Globus-Markt verursachte Verkehrsmehraufkommen auf der ohnehin schon stark belas-
teten Bundesstralle 7, welche den Ort tangiert, zu nennen.
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Direkte Auswirkungen bestehen vor allem durch optische Wirkungen der bereits vorhandenen
Bebauung des Gewerbegebietes. Dasselbe gilt fur die Betrachtung der Erholungseignung. Die
beschriebenen durch die Bundesstralle und das Gewerbegebiet ausgehenden Larmbelas-
tungen, aulerdem im Gebiet vorhandene geruchsemittierende Betriebe (z.B. Backerei und
Raucherei) beeintrachtigen die Erholungseignung des Plangebietes massiv. Auch der Land-
schaftsraum um den Geltungsbereich, welcher von intensiver Ackernutzung gepragt ist, dient
nur in sehr begrenztem Male der Erholung, so dass durch die plangebietskonformen Nutzungen
keine Beeintrachtigung fir die Erholungsnutzung weder fiir das Plangebiet selbst noch fir
angrenzende Bereiche ausgeht.

Sidlich des bestehenden Mdébelmarktes (Mobel-Boss) verlauft zum Zeitpunkt der Bestandser-
fassung diagonal Uber die Grinflache eine fuBlaufige Wegeverbindung, die als ,Trampelpfad®
den von der Ortslage Isserstedt kommenden Ful- und Radweg mit dem Einkaufszentrum im
Gewerbegebiet verbindet. Daran wird deutlich, dass die Isserstedter oder auch Kunden, welche
den Bus benutzen (die Haltestelle befindet sich in Isserstedt an der B 7), den Einkaufsmarkt
oder das Mdbelhaus auch zu Ful besuchen.

Die Vorbelastungen des Plangebietes bezuglich der Larmimmissionen wird als hoch eingestuft.
Demzufolge und aufgrund des nahezu vollstandigen Fehlens erholungsrelevanter Vorausset-
zungen weist das Plangebiet in Bezug auf das Schutzgut Mensch hinsichtlich des Erholungspo-
tenzials eine sehr niedrige Wertigkeit auf.

2.1.2 Prognose iiber die Planungsauswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Durch die geplante Erweiterung des Mébelstandortes verstarken sich die durch das Gewerbege-
biet verursachten Auswirkungen geringfligig. Beispielsweise ist aufgrund des erweiterten Mdbel-
angebots eine Erhohung des Verkehrsaufkommens zu erwarten. Hierzu liegt eine Verkehrliche
Stellungnahme vom September 2004 [1], welche von der Porta GmbH Co. KG beauftragt wurde,
vor. Diese geht davon aus, dass sich 80 % der Kunden des neuen Mdbelhauses aus den
Kunden rekrutiert, welche bereits jetzt das Gewerbegebiet ansteuern, z.B. Kunden des
GLOBUS-oder des BOSS-Mdbelmarktes. Nur ca. 20 % der Kundenfahrzeuge werden zusatzli-
cher Verkehr sein. Die Verkehrsplaner rechnen mit durchschnittlich 19 zusatzlichen Fahrzeugen
in den Spitzenstunden. Gemessen am Gesamtverkehrsaufkommen von 425 Pkw auf der B 7 in
den Spitzenstunden fallen diese zusatzlichen Fahrzeuge kaum ins Gewicht.

Einfluss auf die Wohnumfeldqualitat hat auerdem die optische Wirkung der Bebauung des
Plangebietes. Mit einer zuldssigen Hohe von bis zu 16 m (untergeordnete Bauteile dirfen eine
Hohe bis zu 20 m aufweisen) wird das neu zu errichtende Mobelhaus vom Ortsteil Isserstedt
deutlich sichtbar sein. Fur diese Art der Verkaufseinrichtung in einem Gewerbegebiet kann nicht
zwangslaufig davon ausgegangen werden, dass ein architektonisch und asthetisch anspre-
chender Baukoérper entsteht. Es ist eher ein funktional optimierter Zweckbau zu erwarten. Der
Bebauungsplan tragt dem insofern Rechnung als eine Wandbegriinung festgesetzt wurde, um
die Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild und das &sthetische Empfinden abzumildern.
Aullerdem wurde die Fassadenfarbe mit hell- bis dunkelgrau sowie eine farbliche Gliederung
festgesetzt, um eine Ubergrofle Dominanz des von der Ortslage Isserstedt recht gut einsehbaren
Gebaudes zu vermeiden.

Im Osten des Plangebietes erfolgt die Ausweisung eines Wegerechtes, damit der durch Nutzung
entstandene ,Trampelpfad“ dauerhaft gesichert wird. Uber die suidlich an das Sondergebiet 2
angrenzende Anlieferungs- und Feuerwehrzufahrt soll der fulllaufige Zugang zum Plangebiet
gesichert werden.
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2.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen
(einschlieBlich Biotope)

2.2.1 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzguter Tiere und Pflanzen basieren auf vorgenom-
menen Ortsbegehungen und der daraus abgeleiteten Einschatzung ihrer Bedeutung. Wahrend
der Ortsbegehungen wurden ausschlieBlich Bestandsaufnahmen der Vegetation durchgefihrt.
Untersuchungen zur Fauna wurden nicht vorgenommen. Anhand der vorgefundenen
Biotopstruktur lassen sich jedoch das Vorkommen verschiedener Tiergruppen bzw. die potenzi-
elle Eignung der Flachen als Lebensraum oder Nahrungshabitat ableiten.

Der Bereich des geplanten Vorhabens ist eine alte artenarme Ackerbrache mit Extensivwiesen-
charakter. Die vorhandene Vegetation deutet auf einen hohen Nahrstoffreichtum, vermutlich
bedingt durch die frihere intensiv betriebene, grolrdumige Ackerbewirtschaftung, hin. Geholze
befinden sich dort keine. Weiter sudlich, im Bdschungsbereich zur dstlich angrenzenden Orts-
verbindungsstralle steht ein lickiger Bestand alter Obstbaume sowie einige Nachpflanzungen
an Obst- und Laubbaumen. In nérdlicher Richtung ist nur der Bereich der bereits Uberbauten
Flachen, aulRerhalb des Sondergebietes Mdbel, gegen die Fernverkehrsstralde B 7 mit einem
breiten Gebuschstreifen abgepflanzt. Ostlich des bestehenden Mdbelmarktes ist ein naturnah
gestaltetes Regenlberlaufbecken angelegt worden. Das Feuchtbiotop mit seinen Schilf- und
Gebuschpflanzungen tragt zur Strukturanreicherung bei, fiir Tiere ist es auf Grund seine Umzau-
nung jedoch nur begrenzt nutzbar.

Ein weiterer nennenswerter Grinbereich befindet sich an der Nordgrenze des Plangebietes,
zwischen Bundesstralle und Tankstelle sowie dem Sondergebiet SO 2 (Mdébelhaus). Hier
wurden umfangreiche Strauchpflanzungen vorgenommen, welche zum Teil Ausgleichscharakter
fur die bereits errichtete Bebauung haben. Zur Durchgriinung des Gebietes sind aufierdem recht
umfangreiche Strallen- sowie Parkplatzbaumbepflanzungen erfolgt. Die Parkplatzbaume
wachsen aufgrund schwieriger Lebensbedingungen (verdichtetes Erdreich, sehr schmaler
Pflanzstreifen) allerdings sehr langsam. Auferdem sind hohe Abgange zu verzeichnen. Hier
besteht eine Nachpflanzverpflichtung.

Die vorhandenen Biotopstrukturen sind als wenig wertvoll einzuschatzen. Sie befinden sich in
Randlage eines stark frequentierten Gewerbegebietes, zum Teil in unmittelbarer Nahe des
GLOBUS-Parkplatzes und sind daher starker Beunruhigung (Fahrzeug-, und Besucherverkehr)
sowie Emissionen, insbesondere Larm, ausgesetzt. Im Osten begrenzt die Landstralle die Grin-
bereiche. Anschluss an den freien Landschaftsraum fehlt nahezu véllig. Augenscheinlich eignen
sich die vorgefundenen Strukturen Uberwiegend fiir Kleintiere, wie Vogel, Insekten und kleine
Saugetierarten. Wenig wahrscheinlich, aber nicht vdllig auszuschlieBen ist das Vorkommen
besonders schutzbedirftiger Tier- oder Pflanzenarten.

Das Vorhabensgebiet befindet sich nicht in einem naturschutzfachlich relevanten Schutzgebiet.
Es sind auch keine Vorkommen von nach ThurNatG besonders geschutzten Arten bekannt.

2.2.2 Prognose uber die Planungsauswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Die Schutzguter Tiere und Pflanzen sind in der Regel tberwiegend durch den Verlust von
Nahrungs- und Lebensraum von den Planungsumsetzungen beeintrachtigt. Dies betrifft in vorlie-
gendem Fall die Flache des inzwischen vollstdndig bebauten Sondergebietes 2 (M&belhaus),
incl. der erforderlichen Parkplatze.

Die Beanspruchung von Flachen betrifft naturschutzfachlich wenig wertvolle Areale. Ausschlief3-
lich handelt es sich hierbei um extensiv gepflegtes Grinland einer ehemaligen Ackerbrache
ohne Geholzbestand.

Im Vergleich zum 1. Entwurf wurden im 2. Entwurf 4.650 m? mehr Grinflache zu Lasten von
Gewerbegebietsflache ausgewiesen. Im 3. Entwurf ist der Anteil der Grinflachen nochmals
leicht um ca. 1.000 m? gesteigert worden. Dies hangt jedoch ausschlieRlich mit der Umplanung
der sldlichen Sonder- und Gewerbegebietsanbindung zusammen.
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2.3. Schutzgut Boden/Geologie
2.3.1 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Regionalgeologisch befindet sich der Planungsraum in der dstlichen Randlage des Thuringer
Beckens, am 6stlichen Hang des Saaletals im Bereich der Verbreitung des ,Oberen Buntsand-
steins® und der oberen Partien des ,Mittleren Buntsandsteins®.

Im gesamten Gebiet um Isserstedt liegt ein wertvoller LoRboden mit hoher Bedeutung fir die
Ernahrungssicherung vor. Im Regionalen Raumordnungsplan Ostthlringen sind diese hochwer-
tigen Boden als Vorrang- und Vorbehaltsflachen fur die landwirtschaftliche Produktion ausge-
wiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist bereits einen sehr hohen Versiegelungsgrad
auf.

Im Vorhabensgebiet (SO Mdbelhaus und zugehérige Parkstellflachen) hat sich seit der Auswei-
sung des Sonder- und Gewerbegebietes aus der Ackerflache eine Brache mit Extensivwiesen-
charakter entwickelt. Als Splitterflache hat sie fir die Landwirtschaft keine Bedeutung mehr.

2.3.2 Prognose liber die Planungsauswirkungen auf das Schutzgut Boden/Geologie

Die Hauptbeeintrachtigung des Bodens geht von der fur die geplanten Baumal3nahmen notwen-
digen Versiegelung, insbesondere fur Parkstellflachen und Errichtung der Hochbaubaukdrper
(Mobelhaus), aus. Auf den vollversiegelten Flachen ist ein nahezu vollstandiger Verlust der
Bodenfunktionen zu erwarten. Aufgrund der schlechten Versickerbarkeit des Bodens wurde
keine Festsetzung zur Verwendung von versickerungsfahigen Materialien fur befestigte Flachen
getroffen.

2.4. Schutzgut Wasser
2.41 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Die Bedeutung des Schutzgutes Wasser wird anhand der Kriterien Grundwasserneubildungsrate
und Grundwasserempfindlichkeit ermittelt. Das Kriterium Grundwasserneubildungsrate hangt
stark vom Versiegelungsgrad und von den geologischen Voraussetzungen, dartber hinaus aber
auch von der Art der Ableitung des Regenwassers ab.

Im Plangebiet befinden sich im Bereich ausgewiesener Grunflachen zwei kleinere unterirdische
Quellen, welche in vorhandene Graben entlang der GroRschwabhduser Strafle abgeleitet
werden. Bei Tauwetter oder Extremwetterlagen wurden gelegentlich Rickstauungen beob-
achtet.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich nicht im Bereich einer Trinkwasserschutzzone. Entspre-
chend eines Baugrundgutachten fur den Bereich des Mobelhausstandortes [2] besitzt der Boden
nur eine geringe Versickerungsfahigkeit. Auch bei vollstandig unversiegeltem Boden lauft bei
entsprechend starkeren Niederschlagen ein Teil des anfallenden Regenwasser Uber die Ober-
flache ab und versickert nicht am Punkt des Niedergangs. Daher wird nur von einer geringen bis
mittleren Bedeutung furr die Grundwasserneubildung ausgegangen. Ostlich des bereits beste-
henden Mo&belmarktes ist im Rahmen des Bebauungsplanes ein naturnah gestaltetes Regen-
Uberlaufbecken angelegt worden, welches das Niederschlagswasser des groRflachig versie-
gelten Sonder- und Gewerbegebietes aufnehmen kann.

2.4.2 Prognose lber die Planungsauswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Der im Vorhabengebiet anstehende Boden weist eine geringe Versickerungsfahigkeit auf. Versi-
ckerung von anfallenden Niederschlagswasser tber Mulden, Rigolen etc. ist praktisch nicht
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mdglich. Die Niederschlagsableitung wird daher fir das gesamte Plangebiet Gber eine zentrale
Regenrickhalteanlage gewahrleistet. Von dort wird das Niederschlagswasser verzogert in die
Leutra geleitet. Durch die geplante grof3flachige Versiegelung am Mdbelhausstandort und in den
anderen noch unbebauten Gewerbegebieten wird eine noch starkere Belastung des Regenrlck-
haltebeckens, mit der Gefahr des Uberlaufens bei entsprechenden Starkregenereignissen,
erfolgen. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser durch das Bauvorhaben sind als
mittel einzuschatzen.

2.5. Schutzgut Klima
2.51 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Durch den DWD (Deutscher Wetterdienst) wurden im Rahmen des JenKas (Jenaer Klimaanpas-
sungsstrategie) Messungen zu den Luftstrébmungen im Stadtgebiet durchgefihrt. Auf den Freifla-
chen um das Vorhabensgebiet sind deutliche Kaltluftstrbmungen zu verzeichnen, welche in die
regional bedeutsamen Kaltluft-Sammel- und Leitbahnen Uber das Muhltal in Richtung Stadtzen-
trum abflieRen. Das Plangebiet selbst hat durch die bereits bestehende hochgradige Versiege-
lung nur eine sehr geringe Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet. Als Kaltluftproduzenten
fungieren die wenigen im Planareal vorhandenen Grin- und Freiflachen. Die schon beste-
henden Gebaude und anderen versiegelten Flachen im Sonder- und Gewerbegebiet sind
dagegen Bereiche in denen starkere Erwarmungen stattfinden. Diese stehen nicht nur nicht
mehr als Kaltluftenstehungsflachen zur Verfiigung sondern haben auch eine Barrierewirkung fur
den Kaltluftstrom in Richtung Muhltal. Dies betrifft insbesondere héhere Gebaude sowie langere
Gebaudefronten.

2.5.2 Prognose lber die Planungsauswirkungen auf das Schutzgut Klima

Das Schutzgut Klima erfahrt durch die geplanten Baukdrper und Versiegelungen in erster Linie
eine Beeintrachtigung durch den Verlust von rund 14.000 m? Kaltluftentstehungsflachen.
Daneben ergibt sich durch Warmeabstrahlungen der Baukdrper eine Veranderung des Mikro-
klimas, die derzeit nicht zu quantifizieren ist. Es ist jedoch davon auszugehen, dass durch eine
Erwarmung der bodennahen Luftschichten, eine verminderte Luftfeuchte und eine mangelhafte
Fahigkeit der Staubbindung und Luftfilterung kleinrdumige klimatische Belastungszonen
entstehen werden.

Eine weitere Beeintrachtigung im Hinblick auf eine Durchstromung des Gebietes (in Richtung
Stadt) durch den regionalen Kaltluftstrom ist durch die zulassige Gebaudeldnge tuber 50 m und
die zulassigen Gebaudehdhen bis zu 16 m zu erwarten.

Aufgrund der bereits sehr hohen Vorbelastung des Gebietes und seiner geringen Bedeutung fur
die Kaltluftproduktion wird die zusatzliche Beeintrachtigung jedoch nur relativ geringe Auswir-
kungen haben.

2.6. Schutzgut Luft
2.6.1 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Vorhabensgebiet befindet sich unmittelbar angrenzend an die Fernverkehrsstralte B 7.
Entlang dieser stark befahrenen Stralde ist die Luftqualitat deutlich beeinflusst von den Schad-
stoffbelastungen des KFZ-Verkehrs. Auch innerhalb des Plangebietes findet noch umfangreicher
Verkehr statt. Neben dem Anliefer- und Kundenverkehr (insbesondere der GLOBUS SB- und
Baumarkt sind stark frequentiert), tragt auch die Umverlegung der Landesstralle L1060, welche
ursprunglich oOstlich an das Gebiet angrenzte und jetzt unmittelbar durch das Plangebiet
hindurch flihrt, zu Luftbeeintrachtigungen bei. Eine nennenswerte Vorbelastung durch emissi-
onserzeugendes Gewerbe im Ubrigen Bebauungsplangebiet ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht
gegeben. Die im GLOBUS-Markt vorhandene Fleischerei und Backerei emittieren jedoch
geruchsintensive Abluft durch Gar-, Raucher- und Backprozesse.
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2.6.2 Prognose liber die Planungsauswirkungen auf das Schutzgut Luft

Mit dem geplanten Vorhaben sind nur geringfugig zusatzliche Emissionen innerhalb des Plange-
bietes zu erwarten. Nach der vorliegenden Verkehrsuntersuchung [1] rekrutieren sich 80 % der
Kunden des neu zu errichtenden Mobelhauses aus den bereits vorhandenen Kunden des
Gewerbegebietes. Nur 20 % sind zusatzliche Kunden und nur diese erzeugen zusatzliche Emis-
sionen. Der Hauptteil der Emissionen wird ohnehin durch den StralRenverkehr auf der B 7 verur-
sacht. Daher kann von einer nur geringfligig zusatzlichen Belastung durch Schadstoffe aufgrund
einer zu erwartenden leichten Zunahme des Verkehrsaufkommens ausgegangen werden.

2.7 Schutzgut Landschaftsbild
2.7.1 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Schutzgut Landschaftsbild Iasst sich nur Uber qualitative, schwer messbare Parameter
beschreiben. Bewertungskriterien sind die Eigenart, die Naturlichkeit und die Vielfalt einer Land-
schaft. Auch das Kriterium Erholungseignung, das stark mit dem Schutzgut Landschaftsbild
korreliert, kann zur Bewertung herangezogen werden.

Das Vorhabensgebiet liegt auf einer Hochflache, die mit leichter Hangneigung noch etwas weiter
nach Westen bis zur Kuppenlage ansteigt. Der geplante Mébelmarkt grenzt stdlich direkt an den
vorhandenen Markt ,Mdébel-BOSS* an, ebenso wie die dazugehérigen geplanten Parkstellfla-
chen. Westlich bzw. sudwestlich angrenzend erstreckt sich das fast vollstandig bebaute Sonder-
und Gewerbegebiet mit unter anderem einem grof3en SB-Einkaufszentrum und Baumarkt, Tank-
stelle, Autohaus, Parkstellflachen und mehr. In stidwestlicher, sidlicher und sidostlicher Rich-
tung geht der Blick frei Uber das angrenzende Ackerland. Im Osten schlief3t sich, etwas tiefer in
Richtung Mduhltal gelegen, Wald an, welcher sich zwischen Isserstedter und Schwabhauser
Grund bis ins Muhltal erstreckt. In dstlicher bzw. norddstlicher Richtung befinden sich, nahe dem
Kreuzungsbereich der Stral3en, einzelne als Grabeland genutzte Garten zwischen den Ackerfla-
chen, und auf der anderen Seite der B 7 angrenzend die Ortslage von Isserstedt. Ostlich
zwischen dem Regenuberlaufbecken und der StralRenkreuzung hat sich auf einer stadtischen
Ruderalflache eine Lager- und LKW-Stellflache etabliert.

Das Landschaftsbild und der visuelle Eindruck ist durch die vorhandene Bebauung des Sonder-
und Gewerbegebietes, die angrenzende Bundesstralte 7 sowie die grolraumige Landwirtschaft
gepragt. Durch die intensive Nutzung des Landschaftsraumes ist die Erkennbarkeit des Natur-
raumes bereits stark gestort.

Das Vorhabensgebiet wie auch der angrenzende nahere und weitere Untersuchungsraum hat
keine Erholungsfunktion.

Insgesamt ist das Landschaftsbild des Plangebietes sehr stark vorbelastet und nur von sehr
geringem asthetischen Wert.

2.7.2 Prognose iiber die Planungsauswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Die weitere bauliche Uberformung innerhalb des Bebauungsplanes mindert den Landschafts-
bildeindruck nur noch unwesentlich. Dazu ist einzuschranken, dass die bisher im B- Plan
maximal zuldssige Gesamthdhe von 10 m im Bereich der Anderung des Bebauungsplanes um
6m, flr untergeordnete Bauteile sogar um 10 m uUberschritten werden darf, so dass aufgrund
dessen von einer nicht geringfligigen Beeintrachtigung ausgegangen werden muss. Insbeson-
dere aus Richtung Osten kommend, wirkt der Baukdrper, sollte er in den zuldssigen Maximal-
gréRen umgesetzt werden, sehr massiv und dominant. Aufgrund dieser Massivitat wird eine
deutliche Storwirkung auf den Landschaftsraum erzielt. Bei Ausnutzung der zulassigen Gebau-
dehdhe ist das Bauwerk weithin sichtbar.
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Trotz erheblicher Vorbelastung wird eine deutliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
erwartet.

2.8. Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Das Schutzgut Kultur und Sachgiter steht in engem Zusammenhang mit dem Schutzgut
Mensch und gegebenenfalls mit dem Schutzgut Landschaftsbild. Auswirkungen auf das
Schutzgut kdnnen daher auch Bedeutung fur die anderen beiden genannten Schutzguter haben.

Im Plangebiet selbst bzw. unmittelbar angrenzend sind keine Kulturglter bzw. sonstige Sach-
guter vorhanden. Damit ist das Schutzgut nicht von der Planung betroffen.

3. Wechselwirkungen der Schutzgiiter und Gesamtbewertung des Umweltzustandes

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.
Dabei sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus
Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu
betrachten. Die auf die Schutzglter bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes
komplexes Wirkungsgeflge.

Die einzeln untersuchten Schutzgiiter weisen im Planungsraum eine jeweils sehr geringe bis
mittlere Wertigkeit auf. In ihrem Zusammenwirken stellen sie in unterschiedlicher Gewichtung
den allgemeinen Umweltzustand dar. Im speziellen Fall wird flir das Plangebiet aufgrund der
Uberwiegenden sehr geringen bis mittleren Wertigkeit der einzelnen Schutzgiter und ihrer nicht
Uber eine gewisse lokale Bedeutung hinausgehende Relevanz auch nur von einer niedrigen
Gesamtwertigkeit ausgegangen.

4. Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Auch bei Nichtdurchfihrung der Planung besteht bereits Baurecht auf der Grundlage der
Satzung von 1991 sowie auf der Grundlage der Entwirfe vom August 1996 bzw. Marz 2004
gemal § 33 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung). Der 2. Entwurf
zielte auf die Klarstellung von bereits getroffenen Festsetzungen, aullerdem sollte die Auswei-
sung des Sondergebietes Mobelhaus an heutige Erfordernisse angepasst und eine gebietsver-
tragliche Festlegung der zulassigen Verkaufsflache erfolgen. Die heute noch unbebauten Grin-
bereiche blieben damit auch mit Verzicht auf die vorliegende Planung voraussichtlich nicht unbe-
baut. Der jetzt vorliegende 3. Entwurf beinhaltet (iberwiegend die Anderung der Festsetzungen
zur Verkaufsflache sowie die Ubernahme von bereits umgesetzten bzw. geplanten Verkehrsvor-
haben im Bereich der nérdlichen und sldlichen Anbindungen des Sonder- und Gewerbege-
bietes, wobei die noérdliche Anbindung (Kreisverkehr) auf Betreiben des Strallenverkehrsamtes
Ostthiringen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen wurde. Auf die
Schutzgiter haben diese Anpassungen keine oder nur sehr unwesentliche Auswirkungen.

5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtei-
liger Umweltauswirkungen

Bevor Uber einen Ausgleich der zu verursachenden Eingriffe nachgedacht werden kann, ist
zunachst zu prifen, ob Eingriffe vermieden oder zumindest vermindert werden kénnen. Dieser
Frage wird im Grinordnungsplan nachgegangen. AnschlieRend werden im Griinordnungsplan
die verbleibenden, zu erwartenden Eingriffe bewertet und den hierfur erforderlichen Ausgleich
ermittelt. Zur Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen wurden im Plangebiet entsprechende
Ausgleichsflachen ausgewiesen. Die einzelnen AusgleichsmaRnahmen werden als Festset-
zungen in den Bebauungsplan ibernommen. Folgende EinzelmalRnahmen sind im Bebauungs-
plan festgesetzt:
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Zur Kompensation der (unter vorgenanntem Punkt 2) beschriebenen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt kdnnen die folgenden Mallnahmen beitragen:

» Die Aufwertung vorhandener Frei- bzw. Grinflachen durch Baumpflanzungen sowie die
Begriinung von Parkstellflachen mit Strauch- und Baumanpflanzungen.

» Die Eingrinung von Gebaudefassaden mit Kletterpflanzen.

Eine weitere MalRnahme, die nicht als Kompensation gewertet wird, jedoch der Infrastruktur des
Vorhabengebietes zugute kommt, ware

* ein befestigter neuer Ful3- und Radweg mit einer geeigneten, weiter sidlich verlaufenden
Wegefuhrung (anstelle des vorhandenen Trampelpfades).

Ausgleich kann nur auflerhalb des Eingriffsraumes stattfinden. Es kommen ausschlieflich
solche Flachen in Frage, die eine dkologische Aufwertung erfahren kénnen. Da das B-Plange-
biet bereits zum grof3en Teil bebaut ist, befinden sich innerhalb des Plangebietes nur wenige
Flachen, die sich fir die Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen eignen. Ausgewahlt wurden
zwei Flachen entlang der Groldsschwabhauser Stralte, von denen eine bisher als private Grin-
flache, die andere als Gewerbebauflache ausgewiesen war. Entsprechend der geringfligig unter-
schiedlichen Entwicklungsziele fir die beiden Bereiche, bedingt durch die unterschiedlichen
Flachenzuschnitte wird in zwei Ausgleichsmalinahmen A 1 und A 2 unterschieden.

In der nachfolgenden Tabelle sind die AusgleichsmalBnahmen mit den jeweils angegebenen
Zielstellungen als Ubersicht dargestellt:

MaR- Beschreibung Zielstellung
nahme
A1 Anpflanzung von lockeren bzw. optische Aufwertung, damit Reduzierung der

geschlossenen Geholzgruppen unter | durch die Gewerbebauung verursachten
Freihaltung groRerer offener Bereiche, | Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes,

die zu extensivem, mesophilen Verminderung des Aufheizeffektes,
Griinland bzw. grasreichen ruderalen | Verbesserung des Mikroklimas, Aufwertung
Saumen frischer Standorte vorhandener Biotope, Schaffung neuen
weiterentwickelt werden, Lebensraumes
StralRenbegleitpflanzung

A2 Anpflanzung von lockeren bzw. optische Aufwertung, damit Reduzierung der
geschlossenen Geholzgruppen als durch die Gewerbebauung verursachten
StraRenbegleitpflanzung auf Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes,
extensiven, mesophilen Griinland Verminderung des Aufheizeffektes,

Verbesserung des Mikroklimas, Aufwertung
vorhandener Biotope, Schaffung neuen

Lebensraumes
A3 Anlage einer Streuobstwiese Externer Ausgleich fur noch erforderlichen
(Flurstick 205/1, Flur, Gem. Kompensationsbedarf

Vierzehnheiligen),
OkokontomaRnahme OK-Vz-01

Die MalRnhahme wurde 2010 durch die
Stadt umgesetzt

6. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bereits der rechtskraftige Bebauungsplan sieht an dem Standort ein Mobelhaus vor. Dieser
Standort ist in vorliegender Anderungsplanung lediglich in seinen Details Uberplant und an
heutige Bedlrfnisse angepasst worden. Da die Vorhabenflache in seiner heutigen Auspragung
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als Moébelhausstandort geeignet scheint, auch naturschutzfachliche Belange im Grundsatz nicht
dagegen stehen, wurden keine Standortalternativen gepruft.

Im Nahversorgungskonzept der Stadt Jena aus dem Jahr 2006 werden flr das Stadtgebiet 4
Mébelhausstandorte benannt. Davon sind zwei kleinere bis zu einer Grofle von 2.000m? bzw.
3.000m? Verkaufsflache sowie das Lobe-Center mit einer maximalen Verkaufsflache von
23.000m? im Wesentlichen bereits ausgelastet. Somit steht nur der Standort im vorliegenden
Bebauungsplan fiir eine Erweiterung der Mébelverkaufsflache zur Verfligung.

7. Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen und unvorherseh-
baren Umweltauswirkungen

Bei der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind mit dem derzeitigen Kennt-
nisstand keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Auch unvorhersehbare Umwelt-
auswirkungen sind wenig wahrscheinlich, gleichwohl nicht auszuschlie3en. Monitoringfunktionen
nehmen im Rahmen ihrer gesetzlichen Priif- und Uberwachungspflichten die Bauaufsichts- und
die Umweltbehérden wahr. Weitergehende Uberwachungstétigkeiten sind nicht geplant.

8. Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Das Vorhaben befindet sich in der Gemarkung Isserstedt, Jena, Flur 4, siddstlich der Ortslage
Isserstedt im B-Plangebiet ,Im Semsenfleck und am Vogelherde/Im Kessel“.

Im Zusammenhang mit der wesentlichen Anderung des B-Planes wird die Gesamtverkaufs-
flache des Sondergebietes fir Mobel von urspringlich 11.500 m? auf 22.500 m? heraufgesetzt
und die Verkaufsflache firr das geplante Mébelhaus auf maximal 18.000 m? festgesetzt.

Mit dem geplanten Vorhaben ist eine zusétzliche Flachenversiegelung durch Uberbauung
einschliel3lich Verkehrsflachen von ca. 14.000 m? verbunden. Es werden Biotope mit geringem
Biotopwert Uberbaut, wertvolle Arten sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Jedoch ist damit
ein Verlust der Bodenfunktionen verbunden. AuBerdem koénnen Versiegelung bzw. Uberbauung
maoglicherweise eine weitere Einschrankung der klimaregulierenden Kaltluftproduktion und —str6-
mung zur Folge haben.

Die durch das Vorhaben Uberbaute Wegeverbindung kénnte mit einem nach Siden verlagerten
Verlauf wieder aufgenommen werden.

Die mit dem Vorhaben verbundenen, zu erwartenden Beeintrachtigungen konnen insgesamt als
bedingt erheblich eingeschatzt werden. Die Beeintrachtigung der Schutzguter Boden, Klima,
Wasser und Landschaftsbild ist als sehr gering bis mafig einzuschatzen, da hier das Verhaltnis
zwischen der umgebenden Freiflache und dem vergleichsweise geringeren Anteil an zusatzli-
chem Flachenverbrauch bzw. Umfang der Uberbauung beriicksichtigt werden sollte.

9. Quellenangaben

[11 Verkehrsuntersuchung, erstellt im Auftrag der Porta GmbH & Co.KG, bbv- Beratergruppe
Bau und Verkehr, HauptstraRe 227, 52146 Wirselen, September 2004

[2] Baugrundgutachten, erstellt im Auftrag der LU-Po Immobilien GmbH&Co.KG fur BOSS fur
den Neubau Porta Mdbel in Jena-Isserstedt, Bericht Nr. 2.618, IGH Ingenieurbaugesell-
schaft Grundbauinstitut, Volgersweg 58, 30175 Hannover, vom 29.10.2009
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