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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Merseburg. Es grenzt im Norden an den
Jagdrain, im Osten an eine Ackerflache und im Siden und Osten an Grinflachen. Das
Plangebiet umfasst ein Teilgebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5 — 1. Teil
Gewerbegebiet Merseburg-Nord®“, welcher am 03. November 1997 in Kraft getreten ist. Dieser
rechtskraftige Bebauungsplan weist flr das Teilgebiet Uberwiegend o6ffentliche und private
Grunflachen sowie einen geringfligigen Teil als eingeschranktes Gewerbegebiet aus.

Ein fir das Baufeld B eingeleitetes Anderungsverfahren zum Bebauungsplan besaR Planreife
gemall § 33 BauGB, auf deren Grundlage der in Merseburg ansassigen Firma Analytikum
Umweltlabor GmbH am 19.06.2001 die Baugenehmigung auf einem Teilgebiet des Baufeldes
B am Jagdrain erteilt wurde. Ein Teil des Baufeldes B und das darauf befindliche Gebaude wird
seitdem von der Firma Analytikum Umweltlabor GmbH gewerblich genutzt. Die Plandnderung
fur das Baufeld B wurde nicht abgeschlossen und erreichte damit keine Rechtskraft. Somit gilt
weiterhin der rechtskraftige Bebauungsplan.

Das Unternehmen betreibt ein Umweltlabor zur Umwelt- und Trinkwasseranalytik, welches dem
sonstigen nicht stérenden Gewerbe zuzuordnen ist und plant die Erweiterung seines
Standortes. Es sollen ein Hallenneubau und Stellplatze errichtet werden. Diese Mal3Bhahmen
sind auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5 — 1. Teil Gewerbegebiet
Merseburg-Nord“ nicht mdglich.

Das Ziel des aufzustellenden Bebauungsplans ist die planungsrechtlichen Voraussetzungen fr
die Erweiterung von Gewerbeflachen sowie flr die Absicherung des baulichen Bestandes zu
schaffen. AuRerdem dient dieser Bebauungsplan der Sicherung des vorhandenen gewerblichen
Betriebes sowie der Schaffung von Arbeitsplatzen.

Fir die Stadt Merseburg liegt kein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Im
3. Flachennutzungsplanentwurf der Stadt Merseburg (Stand Februar 2015) sind fur die
Plangebietsflache geplante gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Da sich der
Flachennutzungsplan noch im Verfahren befindet, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes
als vorzeitiger Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 4 BauGB.

Laut 8§ 8 Abs. 4 BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert, erganzt oder aufgehoben
werden, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern
und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird. Die dringenden Griinde ergeben sich aus der
Erweiterung und dem grofReren Flachenbedarf sowie dem Erhalt und der Schaffung neuer
Arbeitsplatze der Firma Analytikum Umweltlabor GmbH und der Starkung des
Wirtschaftsstandortes.

Um schadliche Einwirkungen auf die angrenzenden Wohnnutzungen zu vermeiden, wurde
frihzeitig die Erarbeitung eines larmtechnischen Gutachtens in Auftrag gegeben. Das
Gutachten befindet sich derzeit in Bearbeitung. Die Ergebnisse des Gutachtens sollen im
weiteren Verfahren bericksichtigt werden. Mit der Planung sollen das vertragliche
Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen sowie die geordnete stadtebauliche Entwicklung
gesichert werden.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und Erweiterung
des bereits bestehenden Gewerbebetriebes

- Erhalt und Schaffung neuer Arbeitsplatze des Gewerbebetriebes und Starkung des
Wirtschaftsstandortes

Buro Knoblich, Halle (Saale) Seite 4
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- Ausnutzung der bereits anliegenden ErschlieRungsanlagen

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB und 8§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB wird fur das Vorhaben eine
Umweltprifung durchgefihrt. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht dargestellt. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

2 Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2030)

Durch den Stadtrat der Stadt Merseburg wurde im Mérz 2001 die Erarbeitung eines
Stadtentwicklungskonzeptes (SEK) beschlossen. Das Konzept wurde fortgeschrieben und 2013
als ISEK 2030 beschlossen.

Das Leithild des SEK 2001 wurde durch das neue aktualisierte Leitbild ,,,Neue Milieus — neue
Chancen® Die Dom- und Hochschulstadt modernisieren® erganzt. Dieses beschreibt die Ziele
und Aufgaben sowie Prioritaten und Umsetzungsstrategien der Entwicklung der Stadt
Merseburg bis in das Jahr 2030. Das gesamtstadtische Leitbild motiviert und strukturiert das
stadtebauliche Handeln und wird durch Zielstellungen und Handlungsfelder untersetzt. In der
Gesamtheit bilden diese den zukiinftigen Handlungsrahmen fur Entscheidungen zur weiteren
stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Merseburg und ihrer Teilrdume.

Einer der Schwerpunkte des ISEKs 2030 ist das wirtschaftliche Ziel: Lebensmitte Merseburg —
die Wohn- und Arbeitsstadt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stadt auch zukinftig nicht nur vorrangig Wohnstatte
werden darf, sondern gleichwertig Arbeitsstandort bleiben muss.

Das Planvorhaben ist mit dem Ziel des ISEK vereinbar, weil es zur Schaffung neuer
Arbeitsplatze dient und somit die Stadt als Arbeitsstandort starkt.

Laut ISEK 2030 sind verstarkt Anstrengungen zu unternehmen, die vorhandenen
Gewerbestandorte auszulasten und dartber hinaus erganzende neue Gewerbeflachen zu
entwickeln.

Die Planung entspricht dem o. g. Handlungsfeld, weil es um einen Standort geht, welcher bereits
aufgrund einer erteilten Baugenehmigung als Gewerbeflache benutzt wird und eine Erweiterung
des Standortes beabsichtigt ist.

AulRerdem wird betont, dass die stéarkere Verzahnung von Arbeit und Wohnen sich nachhaltig
auf die energetische Entwicklung der Stadt in Bezug auf den Individualverkehr auswirkt (Stadt
der kurzen Wege).

Die vorliegende Planung tragt diesem Ziel Rechnung.

3 Verfahren
3.1 Plangrundlage
Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1:500 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der

digitale Katasterauszug der Stadt Merseburg (Stand Februar 2021, bereitgestellt durch die Stadt
Merseburg).

Buro Knoblich, Halle (Saale) Seite 5



Stadt Merseburg

Lauchstadter StraRe 1-3
06217 Merseburg

Bebauungsplan Nr. 64 ,Gewerbegebiet Merseburg-Nord (Baufeld B 2)*

Begrindung zum Vorentwurf

03/2021

3.2 Planungsverfahren
Tab. 1:Verfahrensschritte fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Zeitraum/Datum
Grundlage
1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat der | § 2 Abs. 1 BauGB 23.07.2020
Stadt Merseburg
2. ortsubliche Bekanntmachung des | § 2 Abs. 1 BauGB 17.08.2020
Aufstellungsbeschlusses
3. friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
4. frihzeitige Beteiligung der Behorden und | § 4 Abs. 1 BauGB
sonstigen Trager oOffentlicher Belange mit
Aufforderung zur AuRerung auch im Hinblick auf § 2 Abs. 2 BauGB
den Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung, frihzeitige Abstimmung mit den
Nachbargemeinden
5. Beschluss uber die Billigung und die offentliche
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans
6. ortsubliche Bekanntmachung des Beschlusses § 3 Abs. 2 BauGB
7. Offentliche Auslegung des Entwurfs des | § 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplans mit der Begrindung und den
nach Einschétzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen
8. Einholen der Stellungnahmen der | 84 Abs. 2 und
Nachbargemeinden, der Behérden und sonstigen | § 2 Abs. 2 BauGB
Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, zum Entwurf des Bebauungsplans
9. Behandlung der Anregungen und Bedenken der | § 3 Abs.2S. 4
Burger, der Nachbargemeinden, der | i. V. m.
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und | 8 1 Abs. 7 BauGB
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung bertuhrt
werden kann, im Stadtrat im Rahmen einer
umfassenden Abwégung
10. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
11. Information der Burger, der Behdrden, der Trager | § 3 Abs. 2 Satz 4
offentlicher Belange und der benachbarten | BauGB
Gemeinden Uber das Ergebnis der Abwéagung
12. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
13. Genehmigung durch die hohere | 8§ 10 Abs 2 BauGB
Verwaltungsbehorde
Buro Knoblich, Halle (Saale) Seite 6
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Gesetzliche Zeitraum/Datum

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge)
Grundlage

14. ortslbliche Bekanntmachung des | § 10 Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten des
Bebauungsplans

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Teil der Stadt Merseburg. Diese liegt im Landkreis
Saalekreis, in Sachsen-Anhalt. Die Flache befindet sich an der Straf3e Jagdrain zwischen der
StralRenverkehrsflache im Norden und einer Bahnstrecke im Stden. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans umfasst die Flurstlicke 27/1 (teilw.), 409, 427, 428, 429, 430, 431, 432, 433
und 434 der Gemarkung Merseburg, Flur 1. Die Gesamtflaiche des Plangebiets umfasst

ca. 1,02 ha.

. 22| :
Abb. 1: Lage des Plangebiets in der Stadt Merseburg (© GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 2020)

:l rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich wird von den folgenden Flurstiicken der Gemarkung Merseburg, Flur 1

begrenzt:

- im Norden: Flurstiick 346/26 (Verkehrsflache ,Jagdrain®)

- im Osten: Flurstiick 27/1 (Ackerflache)

- im Suden: Flurstiicke 410 und 435 (Griinland parallel zur Bahntrasse)
- im Westen: Flurstiick 30/90 (Grinland)

Seite 7
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Aqbb. 2. Lage des Plangebiets (© GeoBasis-DE / LVermGéo LSA, 2020)

|:| raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

5 Bestandsaufnahme
5.1 Beschreibung des Plangebietes

Innerhalb des Plangebiets befindet sich das Gelande der Analytikum Umweltlabor GmbH mit
dem Labor- und Blrogebaude sowie den zugehdrigen PKW-Stellplatzen. Zudem befindet sich
stidwestlich des Gebaudes ein kleiner Gartenbereich. Das Gebaude selbst verfiigt tber ein Erd-
sowie ein ausgebautes Dachgeschoss. Das Betriebsgelande erstreckt sich tGber die Flurstiicke
409, 427, 428, 429, 430, 431, 432, 433, 434 und Teile des Flurstiicks 27/1. Das Flurstiick 27/1
stellt sich derzeit als intensiv genutzte Ackerflache dar. Zwischen der Ackerflache und der
StrafRe Jagdrain befindet sich ein Grinstreifen mit einigen Baumen und Strauchern.

Das Umfeld des Plangebiets ist vorrangig gepragt von dem Wohngebiet im Norden, welches
direkt auf der ndrdlichen Stral3enseite des Jagdrains beginnt. Hier befinden sich Gberwiegend
zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser mit Satteldach und privaten Gartenflachen. Das
Gewerbegebiet an der Querfurter Stral3e, welches sich sudlich des Plangebiets befindet, wird
durch die Bahntrasse mit einem parallel verlaufenden Erdwall abgegrenzt Direkt im Osten setzt
sich die intensiv genutzte Ackerflache fort.

5.2 Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Schutzgebiet i.S. 88 22 bis 29 BNatSchG i. V. m. §
15 Abs. 1 NatSchG LSA. Gesetzlich geschitzte Biotope (vgl. § 30 BNatSchG i. V. m. § 22
NatSchG LSA) werden vom Vorhaben nicht berihrt. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete oder
Européaische Vogelschutzgebiete) vor.

Dariiber hinaus befindet sich das Plangebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und
Trinkwasserschutzzonen.

Buro Knoblich, Halle (Saale) Seite 8
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5.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine bekannten Flachen
und Objekte des Denkmalschutzes. Der nachstgelegene Denkmalbereich liegt gegeniiber des
Plangebiets auf der nérdlichen Seite vom Jagdrain und erstreckt sich entlang Alois-Senefelder-
StralRe, Gaul3stralle, SeebeckstraRe und Nernststrafe.

0942047 6000000000000
Objektnmmer 09420475
Sachbegriff Siedlung
"‘ Bauwerksname
Lage
Merseburg
Freiimfelde

i\ i
Abb. 3: Lage des Denkmalbereichs (© GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 2020)

Lage des Denkmalbereichs

Es handelt sich um einen Denkmalbereich in Form eines Ensembles, um eine historisch oder
stadtebaulich-gestalterisch gewachsene Einheit der baulichen Anlagen mit einem sich daraus
ergebenden gesteigerten Zeugniswert fur bestimmte geschichtliche Entwicklungen oder
stadtebauliche Gegebenheiten an einem Ort.

Negative Auswirkungen auf den Denkmalbereich sind durch das geplante Vorhaben nicht zu
erwarten, da es sich um die Erweiterung eines bereits bestehenden Gewerbestandorts handelt.
Durch die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und die vorgesehenen
grunordnerischen MalRnahmen fligt sich das geplante Vorhaben in die Umgebung ein.

Eine Beeintrachtigung anderer Denkmale in der Umgebung ist durch das Vorhaben ebenfalls
nicht zu erwarten.

Es wird zudem auf § 9 Abs. 3 DSchG ST hingewiesen. Wer in der Erde oder im Wasser Sachen
oder Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie
Kulturdenkmale sind (archaologische und bauarchdologische Bodenfunde), hat diese zu
erhalten und der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Bodenfund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen
und vor Gefahren fir die Erhaltung der Bodenfunde zu schitzen.

Biro Knoblich, Halle (Saale) Seite 9
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5.4 Altlasten

Derzeit liegen keine Anhaltspunkte fiir das Vorkommen von Altlasten innerhalb des Plangebiets
vor.

6 Ubergeordnete Planungen
6.1 Landesplanung

Im LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2010 DES LANDES SACHSEN-ANHALT (LEP 2010) ist die Stadt
Merseburg als Mittelzentrum eingeordnet. Laut Ziel 30 Gilbernehmen die Ober- und Mittelzentren
gleichzeitig die Aufgaben der Zentralen Orte der niedrigeren Stufen fir die entsprechenden
Verflechtungsbereiche. GemalR Ziel 34 des LEP 2010 sind Mittelzentren als Standorte fir
gehobene Einrichtungen u.a. im wirtschaftlichen Bereich und fir weitere private
Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Zudem sind sie unter Beachtung ihrer
Zentralitatsstufe als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren zu entwickeln (Z 28).

In Bezug auf den Bodenschutz ist im LEP 2010 definiert, dass zur Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden u.a. vorrangig die vorhandenen Potenziale
(Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten
genutzt werden sollen (G 13).

Der Standort wird bereits durch die im Jahr 2001 erteilte Baugenehmigung als Gewerbeflache
benutzt. Eine Erweiterung des Standortes ist seitens der Firma geplant. Diese Erweiterung ist
auf den o6stlich angrenzenden Grundstiicken geplant, welche als Baulandreserve anzusehen
sind, da eine Bebauung gemal dem rechtskraftigen Bebauungsplan zulassig ware. Auf die
Inanspruchnahme von Freiflichen an anderer Stelle kann somit verzichtet werden.

Zudem ist der Standort bereits voll erschlossen, sodass lediglich Erschliefungsmafinahmen in
geringem Umfang notwendig sind, wie z. B. Errichtung von Einfahrten und
Hausanschlussleitungen. Durch die planungsrechtliche Sicherung der gewerblichen Nutzung
werden Arbeitsplatze gesichert und die regionale Wertschopfung, auch in Form von
kommunalen Steuereinnahmen, gestarkt. Die Planung entspricht daher den 0.g. Zielen und dem
Grundsatz vollumfanglich.

In Bezug auf die NeuerschlieBung und Erweiterung von Industrie- und Gewerbeflachen ist im
LEP 2010 mit Ziel 56 festgelegt, dass diese insbesondere an Zentralen Orten,
Vorrangstandorten, in Verdichtungs- und Wachstumsraumen sowie an strategisch und
logistisch wichtigen Entwicklungsstandorten sicherzustellen ist.

Der Standort des Planungsgebietes sichert die bereits in Anspruch genommenen
Gewerbeflache in verkehrsgunstiger Lage mit guter Erreichbarkeit des Gewerbegebiets an der
Querfurter Stral3e sowie die Bundestralle B 91. Da die Stadt Merseburg als Mittelzentrum und
als Vorrangstandort fur landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen eingestuft ist,
entspricht die Planung dem o.g. Ziel und ist entsprechend dem Bedarf weiterzuentwickeln (Z
58).

Da die Planung der Starkung des Mittelzentrums Merseburg dient, eine vollerschlossene
Baulandreserve ausgenutzt wird und eine Beeintrachtigung der innerstadtischen Standorte nicht
zu erwarten ist, entspricht die Planung den Zielen des LEP 2010.

Die kreisfreie Stadt Merseburg ist einem der funf nach 8§ 17 Abs. 2 LPIG gegliederten
Planungsregionen zugeteilt. Gemal Z3 sind fur die Planungsregionen unter Beachtung ihrer
Eigenart  und ihrer  unterschiedlichen Entwicklungsvoraussetzungen Regionale
Entwicklungsplane aufzustellen.
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6.2 Regionalplanung

Der REGIONALE ENTWICKLUNGSPLAN FUR DIE PLANUNGSREGION (REP) HALLE 2010 beinhaltet drei
Leitbilder und Handlungsstrategien fur die Raumentwicklung. Der Leitbildgedanke ,Wachstum
und Innovation® ist einer davon. Die Region Halle soll zu einer innovativen Wirtschaftsregion
entwickelt werden. Um dieses Ziel zu unterstitzen, soll die Wirtschaftskraft der Region Halle als
Grundvoraussetzung fur die Sicherung und den Ausbau des Beschaftigungspotenzials durch
eine Verbesserung der Rahmenbedingungen gestéarkt werden. Es wird das Ziel verfolgt, in allen
Teilrdumen und insbesondere im verdichteten Raum sowie in den zentralen Orten des
landlichen Raumes ein vielfaltiges Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen zu schaffen.

Die Stadt Merseburg ist in der REP Halle 2010 als Mittelzentrum ausgewiesen (5.2.16. Z) und
fungiert somit als Zentraler Ort. Gemal3 Ziel 5.5.15 sind Mittelzentren als Standorte fir
gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und
fur weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Au3erdem Ubernimmt die
Stadt Merseburg Teilfunktionen eines Oberzentrums (5.2.17 Z)

Unter 5.4 ,Vorrangstandorte® wird formuliert, dass alle Zentralen Orte Schwerpunkte fur die
Entwicklung von Industrie und Gewerbe sowie fUr die infrastrukturelle Anbindung an andere
R&ume sind.

Unter 6.2 weist der Regionalplan auf den Bodenschutz hin. Demnach soll mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige
Mal zu begrenzen.

Mit der Planung wird eine bauplanungsrechtlich bereits gesicherte und vollerschlossene Flache
ausgenutzt. Die Erschlielung ist mit auf3erst geringem Aufwand mdglich, da die notwendigen
ErschlieBungsanlagen bereits im Umfeld vorhanden sind. Einer Flachenneuinanspruchnahme
an anderer Stelle im Stadtgebiet wird somit vorgebeugt und die Versiegelung wird auf das
notwendige Mal3 begrenzt.

Gemal Grundsatz 6.7 ,Wirtschaft” soll in der Planungsregion die Rahmenbedingungen fiir eine
positive Entwicklung der Wirtschaft in allen Wirtschaftszweigen verbessert werden. Die
Entwicklung ist darauf auszurichten, bestehende Beschaftigungs- und Strukturprobleme zu
uberwinden. Des Weiteren sollen insbesondere die Potenziale angewandter Forschung durch
eine intensive Vernetzung von Wissenschaft und Wirtschaft effektiv genutzt werden, um die
Leistungs- und Innovationsfahigkeit weiter zu starken.

Die vorliegende Planung tragt diesen Grundséatzen Rechnung. Das angesiedelte Unternehmen
betreibt ein Labor zur Umwelt- und Trinkwasseranalytik, welches zur intensiven Vernetzung von
Wissenschaft und Wirtschaft beitragt.

6.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Merseburg befindet sich in Aufstellung. Der letzte
Vorentwurf des Flachennutzungsplans (Stand Februar 2015) stellt das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache dar.

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem FNP zu entwickeln. Gemaf § 8 Abs.
4 BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt werden, bevor der FNP
aufgestellt ist, wenn dringende Grinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird
(vorzeitiger Bebauungsplan).
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Da in der Stadt Merseburg kein wirksamer FNP vorliegt, handelt es sich bei dem vorliegenden
Bebauungsplan um einen vorzeitigen Bebauungsplan, dessen Aufstellung begriindet sein
muss.

Die Erforderlichkeit ergibt sich vor allem aus den Nutzungs- und Erweiterungsbeschrankungen,
welche im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 — ,1. Teil Gewerbegebiet Merseburg-Nord*
getroffen wurden. Dieser Bebauungsplan weist fur das Plangebiet nur einen geringfiigigen Teil
als eingeschranktes Gewerbegebiet aus.

Fir das Teilgebiet des Baufeldes B des rechtskraftigen Bebauungsplans wurde im Jahr 2001
eine Baugenehmigung erteilt. Seitdem wird dieses Teilgebiet und das darauf befindliche
Gebdude von der Firma Analytikum Umweltlabor GmbH gewerblich genutzt. Da die
Planédnderung fir das Baufeld B nicht abgeschlossen wurde und damit keine Rechtskraft
erreichte, gilt der rechtskraftige Bebauungsplan somit weiter und steht der geplanten
Erweiterung des Standortes entgegen.

Der letzte Vorentwurf des Flachennutzungsplans stellt das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dar. DemgemaR hat sich die Stadt Merseburg zur Aufstellung des Bebauungsplans
fur das Teilgebiet des Baufeldes B entschieden. Der vorliegende Bebauungsplan setzt das
Plangebiet als Gewerbeflache fest. Diese Festsetzung steht der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung im Stadtgebiet nicht entgegen. Somit werden die Voraussetzungen des § 8 Abs. 4
BauGB zur Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans erfillt.

______

_//\I‘ |2

— = : £ ‘ N "‘M&' :
Abb. 4:  Auszug aus dem letzten Vorentwurf des FNP der Stadt Merseburg

: raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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6.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan

A

Abb. 5: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 5 — 1. Teil Gewerbegebiet Merseburg-Nord*

|:| raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich im Teil B des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5 — ,1. Teil
Gewerbegebiet Merseburg-Nord®, welcher am 03. November 1997 in Kraft getreten ist.

In dem rechtskréftigen Bebauungsplan ist der Teil B 2 als eingeschrénktes Gewerbegebiet
festgesetzt. Die Nutzungseinschrankungen ergeben sich aus den Anforderungen des
Immissionsschutzes fur die benachbarten Wohngebiete und Kleingarten.

Fir das Gebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 1,6
festgesetzt. Eine abweichende Bauweise und zwei Vollgeschosse sind zulassig. Uberwiegend
sind in dem Baufeld B 2 offentliche und private Griinflachen festgesetzt.

Mit Inkrafttreten werden die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans Nr. 5 — 1. Teil
Gewerbegebiet Merseburg-Nord“ durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 64
~.Gewerbegebiet Merseburg-Nord (Baufeld B 2)* in den Uberlagernden Bereichen verdrangt.

7 Geplante bauliche Nutzung
7.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Erweiterung gewerblicher Betriebe
vorgesehen. Daher wird das Gebiet gemaR § 8 BauNVO als eingeschréanktes Gewerbegebiet
(GEe) festgesetzt. Im eingeschréankten Gewerbegebiet sind nur solche Betriebe und Anlagen
zulassig, die nach ihrem Stoérgrad im Mischgebiet zuldssig sind. Ziel der Planung ist es, ein
vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe zu gewéhrleisten. Die eigentliche
Wohnnutzung ist von dem eingeschrankten Gewerbegebiet wiederum durch eine 6ffentliche
Stral3e getrennt.
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GemalR 8§ 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
zulassig.

GemalR 8 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO kdnnen Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise
zugelassen werden.

Tankstellen, Anlagen fur sportliche Zwecke und Vergniigungsstéatten sind gemal § 1 Abs. 5 und
6 BauNVO nicht zulassig, da durch ihre Nutzung eine erhebliche Beeintrachtigung der
angrenzenden Wohnbebauung verursacht werden kann.

7.2 Malfd der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das MalR der baulichen Nutzung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zulassige Oberkante der baulichen Anlage (OK)
bestimmt. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von GRZ und OK
hinreichend geregelt.

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung
der GRZ durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, ist im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8
zuléssig.

Die festgesetzte GRZ bericksichtigt die Ausgangssituation am Standort und die Ubliche
bauliche Dichte des in der Nachbarschaft liegenden Gewerbegebiets an der Querfurter Stralie.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet ist eine Oberkante der baulichen Anlagen (OK) von
10 m Uber NHN festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich am Bestand und an der
angrenzenden Wohnbebauung Ublichen Baukérperhéhen mit Gberwiegend zweigeschossigen
Gebauden.

Eine an den Standort angepasste gewerbliche Nutzung wird ermdglicht, ohne dabei Baukdrper
zuzulassen, die negative Auswirkungen auf die Umgebung haben kdénnen.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

Fur das Gewerbegebiet ist eine abweichende Bauweise gemall 8§ 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Dies ermoglicht Gebaudelangen von lber 50 m. Die Grenzabstdnde zu den
auReren Grundstiicksgrenzen gemal3 8§ 6 Abs. 5 BauO LSA sind einzuhalten.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird gemafl Planeinschrieb durch eine Baugrenze
festgesetzt. Diese verlauft in einem Abstand von 3,0 m zu den d&stlichen, sldlichen und
westlichen Geltungsbereichsgrenzen und stellt somit einen Mindestabstand im Sinne § 6 Abs.
5 BauO LSA sicher. Zur nordlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Baugrenze teilweise in
einem Abstand von 7 m. Dies ergibt sich aufgrund des geplanten 7 m breiten Griinstreifens.

7.4 Verkehrsflachen

Der Anschluss des Plangebiets an das Verkehrsnetz erfolgt Uber die nordliche
Geltungsbereichsgrenze. Festsetzungen lber den Anschluss an die Verkehrsflachen werden
mittels Einfahrtbereichen getroffen. Der Standort wird Uber die bereits bestehende westliche

Biro Knoblich, Halle (Saale) Seite 14



Stadt Merseburg Bebauungsplan Nr. 64 ,Gewerbegebiet Merseburg-Nord (Baufeld B 2)*
Lauchstédter StralRe 1-3 Begrindung zum Vorentwurf
06217 Merseburg 03/2021

und ehemalige dstliche Zufahrt zum Parkplatz an den Jagdrain erschlossen. Zusatzlich ist ein
weiterer Einfahrtbereich zu dem geplanten Parkplatz an den Jagdrain festgesetzt. Die Zufahrt
zum Plangebiet soll in diesen Bereichen erfolgen.

8 ErschlieBung
8.1 VerkehrserschlieBung

Der Anschluss des Plangebiets an das 6ffentliche StralRennetz erfolgt Giber die vorhandenen
Zufahrten zum Parkplatz und Uber die neu geplante Zufahrt, welche als Verlangerung zur
Friedrich-Wohler-Stral3e zu sehen ist. Die Friedrich-Wdhler-Stral3e schliel3t weiter nérdlich an
den Knapendorfer Weg an, welcher 6stlich an die BundesstralRe B91 anschliel3t.

Von hier erreicht man nach ca. 4,5 km in stdlicher Richtung die Innenstadt von Merseburg oder
nach ca. 15 km in noérdlicher Richtung die Stadt Halle (Saale). Die VerkehrserschlieRung ist
damit im bauplanungsrechtlichen Sinn gesichert. Zusatzliche AusbaumalRnahmen sind nicht
notwendig.

Néachstgelegene Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs ist die Bushaltestelle
Elisabethhohe bzw. Am Wassertal, welche sich in der Knapendorfer Weg ca. 300 m
nordwestlich (Luftlinie) des Plangebiets befindet. An dieser Haltestelle besteht Anschluss an die
Linien B (Merseburg Bhf. — Nord — Elisabethhéhe — Schkopau — Freiimfelde — Merseburg Bhf.)
und S (Merseburg Bhf. — Zentralfriedhof — West — Nord — Elisabethhdhe — Freiimfelde —
Merseburg Bhf.).

8.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Wasserversorgungsgesellschaft in
Mitteldeutschland mbH (MIDEWA), Niederlassung Saale-Weil3e Elster. Die
Trinkwasserversorgungsanlagen wurden bei dem Bau des Umweltlabors zur Umwelt- und
Trinkwasseranalytik errichtet, sodass die ErschlieBung als gesichert angesehen werden kann.

8.3 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Stadt
Merseburg. Fur das Plangebiet ist gemall DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 fir einen
Zeitraum von zwei Stunden eine Loschwassermenge von mindestens 96 m3/h bereitzustellen.
Da das Plangebiet bereits zum Teil durch das Umweltlabor genutzt wird und die
Versorgungsleitungen bereits anliegen, ist die Loschwasserversorgung als gesichert
anzusehen.

8.4 Abwasserentsorgung
Die Beseitigung/Entsorgung des Abwassers erfolgt durch den Abwasserzweckverband (AZV)
Merseburg. Die Abwasserentsorgungsanlagen wurden bei der Errichtung des Umweltlabors zur

Umwelt- und Trinkwasseranalytik installiert, sodass die ErschlieRung als gesichert angesehen
werden kann.

8.5 Niederschlagswasser
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Eine Konkretisierung der Niederschlagswasserentsorgung erfolgt im Zuge der frihzeitigen
Beteiligung der Behodrden, Nachbargemeinden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

Gemal 8 79b WG LSA ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers anstelle der Gemeinde
der Grundstickseigentiimer verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine
offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten
erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiten. Die
Eigentiimer von privaten Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind vom Anschluss- und
Benutzungszwang nach Satz 1 befreit, wenn das Niederschlagswasser schadlos beseitigt
wurde und der Befreiung wasserwirtschaftliche Griinde nicht entgegenstehen.

Um Eingriffe in das Schutzgut Wasser zu minimieren wird empfohlen, das auf dem Grundstick
anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und der Brauchwassernutzung zuzufithren bzw.
zu versickern oder zu verdunsten, sofern die Untergrundverhaltnisse dafiir geeignet sind. Fur
Planung, Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 zu
beachten (DWA 2005). Als verlassliche Planungsgrundlage sollten standortkonkrete und auf die
Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997/2
durchgefuhrt werden. Diese sollten mit Versickerungsuntersuchungen zum Nachweis der
Versickerungsfahigkeit der Boden kombiniert werden. Es darf ausschlie3lich nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser zur Versickerung vor Ort gebracht werden. Fur eine
Versickerung ist gemaf § 8 Abs. 1 WHG eine Erlaubnis der Wasserbehorde einzuholen.

Die derzeitige Niederschlagswasserentsorgung des Standorts der Firma Analytikum
Umweltlabor GmbH erfolgt Uber eine Rigole auf dem eigenen Grundstiick. Die Rigole
ermdglichen unterirdisch einen Raum zur Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser,
welches dann zeitverzogert in den Untergrund versickert wird. Das anfallende
Niederschlagswasser soll weiterhin im Plangebiet durch die Untergrundversickerung auf dem
eigenen Grundstuck erfolgen.

8.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Merseburg GmbH. Der
Standort der Firma Analytikum Umweltlabor GmbH ist bereits an das Stromnetz angeschlossen,
sodass die Versorgung als gesichert anzusehen ist.

8.7 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Merseburg GmbH. Der Standort der Firma
Analytikum Umweltlabor GmbH verfugt bereits Giber einen Anschluss an die Gasversorgung.
8.8 Telekommunikation

Netzbetreiberin des Telekommunikationsnetzes ist die Telekom Deutschland GmbH. Der
Standort der Firma Analytikum Umweltlabor GmbH ist bereits an das Telekommunikationsnetz
angeschlossen, sodass die ErschlieBung als gesichert angesehen werden kann.

8.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Saalekreises und erfolgt durch die

Entsorgungsgesellschaft Saalekreis mbH (EGS) und die Abfalllogistik Leipzig GmbH (ALL). Die
Entsorgung erfolgt auf 6ffentlichen StraRen und Wegen. Die Erreichbarkeit des Plangebiets ist
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durch die umliegenden offentlichen Verkehrsflachen (vgl. 8.1 VerkehrserschlielRung)
sichergestellt.

9 Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

Nutzung Flache (m) Anteil am Gesamtgebiet
(%)

Eingeschrénktes Gewerbegebiet 8.804 86,4

gesamte Uberbaubare Grundstiicksflache 5.282 51,8

gesamte nicht Uberbaubare 3.522 34,6

Grundstucksflache

Grunflache 1.385 13,6

Summe 10.189 100

10 Naturschutz und Landschaftspflege

Gemal 8§ 2a BauGB ist dem Bebauungsplan ein Umweltbericht nach Anlage 2 zum BauGB
beizulegen, in dem die nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes dargestellt sind. In § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bestimmt, dass fiir die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren
ist, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltwirkungen unter Bertcksichtigung der
Anlage zum BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Gemal 8 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prufmethoden sowie nach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann.

11 Hinweise
Die Hinweise zum Bebauungsplan werden nach Durchflihrung der frihzeitigen Beteiligung

gemaf 8§88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erganzt.

Biro Knoblich Erkner, den 03.03.2021
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