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Teil A - Allgemeine stadtebauliche Begrindung

1. Anlass und Erfordernis der Bebauungsplananderung und -ergdnzung

Der Bebauungsplan Nr. 5.1 der Gemeinde Geusa wurde im Jahr 2006 rechtswirksam. Mit der
Eingemeindung in die Stadt Merseburg hat er als Bebauungsplan der Stadt Merseburg die
Planbezeichnung ,Bebauungsplan Nr. G 5.1, Gewerbegebiet Geusa“ erhalten.

Der Plangeltungsbereich umfasst das bestehende Gewerbegebiet sidlich der Geusaer Stral3e,
sowie die westlich, sidlich und 6stlich daran angrenzenden Flachen.

Die TLG Immobilien GmbH, als damalige Eigentimerin der Grundstiicke, hat die Kosten der
Bauleitplanung Gbernommen.

Der Bebauungsplan setzt im Wesentlichen Gewerbegebiete und begleitende Grinflachen fest.
Mit der 1. Anderung wurden im Jahr 2008 zusétzliche Ausgleichsflachen festgesetzt, deren
Erfordernis sich im Zuge der Erschlie3ungsarbeiten fur den 1. Bauabschnitt ergeben hat.

(Anm.: In der weiteren Begrindung wird dieser Bebauungsplan als rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan 2006 bezeichnet.)

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan 2006 waren umfangreiche o6ffentliche Grunflachen z. T.
auch fur eine naturnahe Regenrickhaltung und eine weitere offentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

Auf Grundlage des Bebauungsplanes und eines ErschlieBungsvertrages zwischen der Stadt
Merseburg und der TLG erfolgte im Auftrag der Treuhandliegenschaftsgesellschaft Immobilien
mbH und mit Hilfe von Zuwendungen aus Mitteln der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der
regionalen Wirtschaftsstruktur® die ErschlieBung des ersten Bauabschnittes. Mit der Erschlie-
Bung des 1l.Bauabschnittes, im Zentrum des Plangebietes, wurden die StraRen Am Stadtweg
und Stangenweg ausgebaut, im Siden ein Regenwasserriickhaltebecken errichtet und die
anteiligen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen hergestellt. Die Offentlichen Flachen wurden an
die Stadt Uibertragen.

Die Uber den 1. Bauabschnitt hinaus als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen waren als
nachfolgende Realisierungsabschnitte vorgesehen. In diesem Zusammenhang sollten auch die
erforderlichen Kompensationsmafnahmen hergestellt werden. Nach Fertigstellung der Maf3nah-
men sollten die offentlichen Verkehrs- und Grinflachen unentgeltlich an die Stadt (ibertragen
werden.

Aufgrund der geringen Nachfrage nach Gewerbebauland wurden jedoch keine weiteren Er-
schlieBungsmalnahmen im Plangebiet durchgefiihrt.

Die restlichen unbebauten und nicht erschlossenen Flachen im Osten und Westen des Plan-
gebietes wurden von einer Firma zur Errichtung der Photovoltaikanlagen erworben. Ein Teil der
Grundstiicke wurde an die im Plangebiet ansassige Merseburger Verpackung GmbH als
Erweiterungsflache verkauft.

Die bisher als offentliche Grinflachen ausgewiesenen Flachen gehdren nunmehr zu den
privaten Grundstiicken. Eine Ubernahme der Grundstiicke und die Ausweisung als 6ffentliche
Griinflachen sind mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes nicht mehr vorgesehen.

Durch die groRflachige Uberplanung mit Sondergebieten fiir Photovoltaikanlagen verringert sich
der Bedarf an Ausgleichsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes insgesamt. Die
AusgleichsmaRnahmen werden im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes als private
Grunflachen festgesetzt. Sie sind von den jeweiligen Grundstiickseigentimern moglichst auf
eigenen Flachen zu realisieren.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan 2006 war im Osten des Plangebietes eine weitere 6ffentliche

Verkehrsflache festgesetzt (PlanstraBe B). Uber diese sollten die im Osten gelegenen
Gewerbegrundstiicke erschlossen werden. Fir die Planstral3e B besteht inzwischen keine

Begrindung zum zweiten Entwurf Mérz 2019
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Notwendigkeit mehr. Der im Plangebiet ansassige Gewerbebetrieb der Merseburger
Verpackung GmbH hat zur Betriebserweiterung die angrenzenden Flachen sowie und die
vorhandene Zufahrtstral3e zwischenzeitlich erworben. Die bestehende Zufahrt wird nunmehr der
tatsédchlichen Nutzung entsprechend als private Verkehrsflache festgesetzt.

Durch den Wegfall der bisher festgesetzten offentlichen Verkehrs- und Griinflachen werden die
Folgekosten fir Pflege- und UnterhaltungsmalRnahmen fir die Stadt erheblich reduziert.

Um eine stadtebauliche Ordnung der vorhandenen Flachen im Randbereich des Betriebs-
gelandes der Merseburger Verpackung GmbH sowie des angrenzenden Deutschen Chemie-
museums zu erreichen, wurde der bisherige Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes 2006 um den raumlichen Bereich bis zur Rudolf-Bahro-Stral3e ergénzt. Die Flachen
konnten ursprunglich nicht in die Planung einbezogen werden, weil sie teilweise jenseits der
Gemeindegrenze von Geusa auf Merseburger Gebiet lagen. Dieses Planungshindernis ist mit
der Eingemeindung der Gemeinde Geusa nach Merseburg entfallen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes soll vorwiegend eine Nutzung fiir Photovoltaikanlagen
planungsrechtlich sichern. Im Plangebiet wurde bereits eine Photovoltaikanlage in aufgestan-
derter Bauweise mit einer Gesamtleistung von ca. 5.000 kWp auf der Grundlage des
bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 2006, teils mit Befreiungen nach § 31
BauGB, genehmigt. Zur planungsrechtlich abschlieRenden Sicherung dieser nunmehr vorhan-
denen Nutzung werden die entsprechend genutzten Flachen sowie eine weitere Teilflache als
Sondergebiet fur Photovoltaikanlagen festgesetzt.

Im Randbereich des bestehenden Gewerbegebietes wird eine Teilflache in den Geltungsbereich
der 2. Anderung einbezogen, in der bisher ein besonders niedriger Flachenschallpegel fest-
gesetzt war (GE And. 1). Diese besonders niedrige Festsetzung ist aufgrund der Umwandlung
zahlreicher Gewerbegebietsflachen in Sondergebiete fir Photovoltaik, die keinen Larm hervor-
rufen, nicht mehr erforderlich. Der zulassige Flachenschallpegel wird somit auf das allgemein im
Bestandsgebiet zulassige Maf3 angehoben.

AulRerdem ist der Bereich an der Goethestral3e, nordlich des Sportplatzes Atzendorf, mit dem
2. Entwurf Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Hier waren im urspriinglichen
Bebauungsplan Grinflachen als Ausgleichsflachen fur die geplante gewerbliche Bebauung
festgesetzt.

Die groRflachige Uberbauung als Sondergebiet fiir Photovoltaikanlagen in der Umgebung der
hier angesprochenen Flache verringert nunmehr den Bedarf an Ausgleichsflachen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. G 5.1 insgesamt. Die GRZ betragt in den Sondergebieten
0,35 statt bisher 0,7. Dadurch ergibt sich ergdnzend die Mdglichkeit, das an die Ortslage
Atzendorf grenzende Teilgebiet einer Bebauung zuzufiihren, die der dorflichen Struktur
entspricht.

2. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst eine Flache von ca. 31,4 ha. Er gliedert sich in
zwei Teilbereiche. Der Teilbereich 1 mit einer Flachengrof3e von ca. 10 ha befindet sich westlich
des bestehenden Gewerbegebietes. Er wird im Osten durch das Gewerbegebiet, im Norden
durch die Geusaer Strafe, im Westen durch die Goethestraf3e, im Siudwesten durch die
Merseburger Straf3e und im Siiden durch ein Regenrtickhaltebecken begrenzt.

Der Teilbereich 2 mit einer Flachengrdl3e von ca. 20,4 ha wird im Osten durch die Flache der
Hochschule Merseburg (FH) bzw. des Deutschen Chemiemuseums, im Norden durch die
Geusaer Stral3e, im Westen durch den Stangenweg und im Sitden durch die Aueniederung der

Begrindung zum zweiten Entwurf Mérz 2019
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Klye begrenzt. Die von der Anderung und Ergénzung betroffenen Flurstiicke sind in der als
Anlage beigefligten Tabelle ,Eigentumsverhaltnisse“ aufgelistet.

Das bestehende Gewerbegebiet im Zentrum des Plangebietes des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes 2006 sowie die siudlich davon liegenden Ausgleichsflachen einschliel3lich des
Regenriickhaltebeckens, sind nicht Bestandteil der 2. Anderung des Bebauungsplanes und
werden deshalb in der Planzeichnung nicht dargestellt.

Bauvorhaben und MaRRnahmen in diesen Bereichen werden weiterhin auf der Grundlage des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 2006 gepriift.

3. Planungsrechtliche Situation und Planverfahren
3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Landesplanung

Die Festsetzung von Sondergebieten flr Photovoltaikanlagen entspricht den Zielen der
Landesplanung.

Im Landesentwicklungsplan wird zu Photovoltaikstandorten ausgefuhrt:
,Photovoltaikfreiflachenanlagen sollen vorrangig auf bereits versiegelten oder Konversions-
flachen errichtet werden.

Diese Zielstellung wird durch das Gesetz fir den Vorrang Erneuerbarer Energien (Erneuerbare-
Energien-Gesetz — EEG) vorgegeben. Der Standort ist als friher militarisch genutzte Liegen-
schaft eine Konversionsflache und erfillt die oben genannten Voraussetzungen.

Die ansonsten mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes neu festgesetzten Gewerbe- und
Wohngebiete entsprechen der vorhandenen Siedlungsstruktur und sind fir sich genommen
jeweils nicht raumbedeutsam. Fir die Gewerbegebiete gilt auerdem, dass diese Nutzungsart
bisher bereits — in einer geringfligig anderen Abgrenzung — festgesetzt war.

3.1.2 Regionalplanung

Aus dem Landesentwicklungsplan sind die Regionalen Entwicklungsplane zu entwickeln. Auf
der Grundlage des Regionalen Entwicklungsplanes 2010 hat die Regionale Planungs-
gemeinschaft zu dem Bauleitplan Stellung genommen. Folgende regionalplanerische Belange
werden gemaf der Stellungnahme von der Planung berihrt.

- Vorranggebiete fur Natur und Landschaft-

In etwa 50 m Entfernung in siiddstlicher Richtung befindet sich das Vorranggebiet fir Natur und
Landschaft Nr. XXXIII ,Geiselniederung westlich Merseburg“ (vgl. Ziel 5.3.1.3. REP Halle).
Schutzziel ist der Schutz und die Pflege grof3flachiger Ried-, R6hricht- und Auwaldkomplexe, als
Griunland genutzter Bereiche sowie einer gut ausgepragten Binnensalzstelle mit den daraus
resultierenden Arten- und Lebensgemeinschaften.

Vorranggebiete sind von o6ffentlichen Planungstrédgern bei ihren Planungen und Mal3nahmen,
durch die Grund und Boden in Anspruch genommen oder die rdaumliche Entwicklung beeinflusst
wird, zu beachten.

Andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten sind ausgeschlossen, soweit diese mit
den vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sind.
Ortslagen und baurechtlich gesicherte Flachen sind von entgegenstehenden Vorrang-
festlegungen ausgenommen.

Begrindung zum zweiten Entwurf Mérz 2019
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Es ist in der Begriindung nachzuweisen, dass das geplante Vorhaben vereinbar mit dem
Vorranggebiet Nr. XXXIII ist.

-Vorbehaltsgebiete fir den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems-

Der sidwestliche Teil des geplanten Vorhabens wird vom Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau
eines 0Okologischen Verbundsystems Nr. 14 ,Untere Geiselniederung® Uberlagert (vgl. Ziel
5.7.3.4. REP Halle).

Bei der Abwégung konkurrierender Nutzungen ist der festgelegten Vorbehaltsfunktion ein
besonderes Gewicht beizumessen. Werden im Rahmen von Bauleitplanungen und Fach-
planungen Abwéagungen zwischen Nutzungskonflikten durchgefihrt, muss der Planungstrager
verdeutlichen, dass er dem festgelegten Vorbehalt einen besonderen Stellenwert beigemessen
hat. Damit wird Gber das Ergebnis der Abwéagung aber keine prajudizierende Aussage getroffen
(vgl. 5.7 Z REP Halle).

Gemal Ziel 5.7.3.2 REP Halle ist in Vorbehaltsgebieten fir den Aufbau eines 6kologischen
Verbundsystems den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege sowie einer naturnahen
Waldbewirtschaftung bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhéhtes Gewicht
beizumessen.

Eine Abwagung zwischen dem Vorhaben und den Belangen von Naturschutz und
Landschaftspflege ist vorzunehmen und zu dokumentieren.

-Einzelfachliche Grundséatze des REP-

Im Folgenden werden relevante einzelfachliche Grundsatze des REP benannt. In der
Begriindung zum Bebauungsplan ist eine Auseinandersetzung mit den Grundsatzen notwendig.

Bodenschutz

Der Boden ist als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere und Pflanzen als Teil
des Naturhaushaltes und als pragendes Element von Natur und Landschaft zu schitzen, zu
pflegen und zu entwickeln. Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden, Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Klimaschutz

Als Beitrag zu den globalen Anstrengungen zum Schutz des Klimas sind in der Planungsregion
alle mdoglichen MaRnahmen zur Minderung von Emissionen klimaschadigender Stoffe zu
ergreifen. Dies betrifft insbesondere die weitere Entwicklung der regenerativen Energie-
gewinnung, die Energieeinsparung und den Einsatz attraktiver offentlicher Verkehrsmittel. Bei
allen Planungen sind der Erhalt und die Wiederherstellung von klimatisch wirksamen Funktionen
wie Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiete und Luftaustauschbahnen besonders zu
bericksichtigen.

Energie

Standorte fur die Nutzung erneuerbarer Energien sollen so gewahlt werden, dass regionale
Gegebenheiten und Potenziale bertcksichtigt werden und Konflikte mit den Belangen des
Natur- und Landschaftsschutzes sowie mit anderen Raumnutzungen vermieden werden. Bei der
Abwagung ist dem Landschaftsbild und der Erholungsfunktion der Landschaft ein besonderer
Stellenwert beizumessen. Die Errichtung groR3flachiger Photovoltaikanlagen im AufRenbereich

Begrindung zum zweiten Entwurf Mérz 2019
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soll vorwiegend an vorhandene Konversionsflachen aus wirtschaftlicher und militarischer
Nutzung, Deponien und andere, durch Umweltbeeintrachtigungen belastete Freiflachen gebun-
den werden.

Gemal vorliegender Planunterlage handelt es sich um eine Konversionsflaiche aus militarischer
Nutzung.

Auf der Grundlage der vorgenannten regionalplanerischen Ziele und Erfordernisse ergeben sich
fur den Bebauungsplan die folgenden Abwagungsgesichtspunkte:

Berlicksichtigung des Vorranggebietes fiir Natur und Landschaft (Nr. XXXIll des REP)

Das Vorranggebiet befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung, stidlich der
Plangebietsgrenze. Es handelt sich hierbei um das Naturschutzgebiet der Klye-Aue. Die
erforderliche Abstandseinhaltung der baulichen Nutzungen zu diesem Gebiet und die Verein-
barkeit der angrenzenden Planung mit den Schutzzielen sind bereits im Aufstellungsverfahren
zum Bebauungsplan Nr. G 5.1 abgewogen worden. Die Ergebnisse dieser Abwagung werden
mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes nicht verandert. Insbesondere bleiben die seinerzeit
festgelegten Schutzabstdnde unverdndert bestehen. Die neue Art der angrenzenden baulichen
Nutzung ist zudem weniger storintensiv als die bisher zulassige.

Bericksichtigung des Vorbehaltsgebietes fur den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems

Durch die Planung werden die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nicht wesentlich
oder im Ergebnis erheblich beeintréchtigend beruhrt.

Nach dem Planungskonzept der 2. Anderung und Erganzung werden die Griinflachen, die als
Puffer zu dem FFH-Gebiet der Klye-Aue dienen, im Plan belassen. Die im Plangebiet
vorgesehenen bzw. bereits realisierten ca. 10,0 ha Photovoltaikstandorte haben nur eine Grund-
flachenzahl von 0,35. Somit verringert sich der Eingriff in den Naturhaushalt im Vergleich zum
rechtswirksamen Bebauungsplan erheblich. Bereits hierdurch ergibt sich eine deutlich
verbesserte Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft. Die Anderung des Bebau-
ungsplanes weist insgesamt eine deutlich positive Ausgleichsbilanz auf. Néhere Angaben
enthalt der Umweltbericht.

Bodenschutz

Durch die Verringerung des bisher zulassigen Bodenversiegelungsgrades in den Sonder-
gebieten wird den Belangen des Bodenschutzes mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. G 5.1 entsprochen.

Klimaschutz / Energie

Die Planung dient in groRen Teilen dem weiteren Ausbau regenerativer Energiegewinnung und
entspricht hier vollstandig den entsprechenden Zielen der Regionalplanung.

Bezlglich der Auswirkungen der Planung auf die Kaltluftstréme und Kaltluftentstehung ist
festzustellen, dass die siudlich des Plangebietes gelegenen Flachen zwischen Klyegraben und
Geiselaue eine sehr hohe Warmeausgleichsfunktion aufweisen (Quelle: Landschaftsrahmenplan
des Landkreises Merseburg-Querfurt). Da im sudlichen Teil des Plangebietes wie im
rechtskraftigen Bebauungsplan Grinflachen festgesetzt werden, wird diese Wéarmeausgleichs-
funktion durch die durch die Plananderung nicht beeintrachtigt.

Begrindung zum zweiten Entwurf Mérz 2019
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Der sudliche Teil des Plangebietes befindet sich im Bereich einer Luftleitbahn von regionaler
Bedeutung. In diesem Teil des Plangebietes werden Sondergebiete flr Photovoltaik bzw.
Grunflachen festgesetzt. Aufgrund der geringen Hohenentwicklung stellen die Photovoltaik-
module kein Stromungshindernis dar.

Die Anderung des Bebauungsplanes weist insgesamt eine deutlich positive Ausgleichsbilanz
auf.

3.1.3 Flachennutzungsplan

Da der Flachennutzungsplan der Stadt Merseburg noch nicht rechtswirksam ist, wird der
Bebauungsplan gemanR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Verfahren zur Aufstellung des Flachen-
nutzungsplanes geandert (Parallelverfahren). Gem&R 8 8 Abs. 3 BauGB kann der
Bebauungsplan vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn anzunehmen
ist, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt sein wird.

Das ist gegeben:

Die Planung dient der Revitalisierung einer Konversionsflache aus friiherer militarischer
Nutzung.

Ziel ist die geordnete Neubebauung dieser Brachflache durch die Umstrukturierung des
Standortes in Ubereinstimmung mit der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes und mit den zu erwartenden Ausweisungen des in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplanes.

Im derzeitigen Bearbeitungsstand des Flachennutzungsplanes der Stadt Merseburg (Entwurf,
13. Februar 2015) sind analog der beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes
Gewerbe- und Sondergebiete (Photovoltaik, Sport/Freizeit/Erholung) ausgewiesen.

Der genannte Entwurf des Flachennutzungsplanes hat in der Zeit vom 23. Marz 2015 bis zum
24. April 2015 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Parallel dazu ist die Behdrden-
beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt. Im Rahmen dieser Beteiligungsverfahren sind keine
Einwénde gegen die beabsichtigten Ausweisungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. G 5.1
geauRert worden. Somit ist mit Sicherheit davon auszugehen, dass die derzeitigen
Ausweisungen im Flachennutzungsplan beibehalten werden.

Da bereits konkrete Erweiterungsabsichten ansassiger Unternehmen bestehen, die von
stadtischer Seite unterstutzt werden und fir die es planerischer Regelungen bedarf, ist es nicht
mdoglich abzuwarten, bis das Verfahren zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes
abgeschlossen sein wird.

Der Verzicht auf die Anderung des Bebauungsplanes wirde letztendlich nicht zu einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Interesse der Stadt fiihren kénnen.

Die Festsetzung von Sondergebieten fur Photovoltaikanlagen betrifft zudem nicht den gesamten
Anderungsbereich. Wo ein konkreter, ortlicher Flachenbedarf erwartet wird, werden Gewerbe-
gebiete festgesetzt. Dies betrifft zum einen die Flachen um den Standort der Merseburger
Verpackung GmbH. Hier besteht ein Bedarf an Erweiterungsflachen fur diesen Betrieb.

3.2 Andere rechtliche Bindungen fir die Planung

Teile des Anderungsbereiches im Siidosten befinden sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG)
,Geiselaue“. Sudlich angrenzend befindet sich in der Aueniederung der Klye ein Flora-Fauna-
Habitat-Gebiet (FFH). Die als FFH-Gebiet bewerteten Bereiche sind zudem als Naturschutz-
gebiet ausgewiesen (NSG ,Untere Geiselniederung bei Merseburg®).
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3.3 Planverfahren

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. G 5.1 ,Gewerbepark Geusa® ist am 19.07.2006 in
Kraft getreten. Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ist seit dem 27.02.2008
rechtskraftig.

Der Stadtrat der Stadt Merseburg hat am 09.09.2010 den Beschluss gefasst, den rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. G 5.1 ,Gewerbepark Geusa“ zu andern und im Geltungsbereich
Flachen als Sondergebiete zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auszuweisen (Beschluss
Nr. 27/08 SR/10).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte nach Bekanntmachung im Amtsblatt der
Stadt Merseburg vom 17.12.2010 in der Zeit vom 10.01.2011 bis einschlie3lich 25.01.2011.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte mit
Schreiben vom 18.11.2010.

Die wahrend der friihzeitigen Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung zum Vorentwurf der
2. Anderung des Bebauungsplanes eingegangenen Stellungnahmen hat der Stadtrat am
22.09.2011 geprift und abgewogen (Beschluss Nr. 29/15 SR/11).

In gleicher Sitzung hat der Stadtrat den Beschluss Uber die Erganzung des Geltungsbereiches
und die offentliche Auslegung des Entwurfs der 2. Anderung des Bebauungsplanes gefasst
(Beschluss Nr. 30/15 SR/11).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Osten um die Grundsticke der
Gemarkung Geusa, Flur 9, Flurstiicke 14/3, 14/4 und 229 sowie der Gemarkung Merseburg,
Flur 10, Flurstiick 843 erganzt.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes fand in der Zeit vom 19.01.2012 bis 22.02.2012 statt.
Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde mit Anschreiben
vom 18.01.2012 durchgefiihrt.

Aufgrund zwischenzeitlicher Anderungen der Vergutungsregelungen fiir Solarstrom ergaben
sich wirtschaftliche Zwange, die zu einer Verkleinerung der PV-Anlage gegentiber dem mit dem
ersten Entwurf verfolgten Konzept fiihrten. Hieraus ergeben sich Anderungen des Planent-
wurfes, die eine erneute 6ffentliche Auslegung eines zweiten Entwurfes erfordern:

- Die im rechtswirksamen Bebauungsplan 2006 als Grunflachen fur den Ausgleich von
Eingriffen, mit der zusatzlichen Funktion als Regenriickhaltemulden festgesetzten Flachen
werden fir die Regenriickhaltung nicht mehr benétigt. Der Flachenbedarf hat sich durch
den, im Vergleich mit den urspriinglich festgesetzten Gewerbegebieten, geringeren Versie-
gelungsgrad der Sondergebiete fur Photovoltaikanlagen vermindert. Die Flachen werden
aber auch nicht mehr als Sondergebiet fir PV- Anlagen bendétigt, weil diese Nutzung in dem
Umfang wirtschaftlich nicht mehr tragfahig ist. Sie werden daher entsprechend den
bisherigen Nutzungsansatzen als Gewerbegebiet bzw. Griinflaiche festgesetzt. Die Fest-
setzung wird den vorhandenen Eigentumsverhaltnissen angepasst. Die bisher als Splitter-
flachen auf dem Flurstiick 227 verteilten Gewerbegebiets-Teilflachen werden als Flachen-
ausweisung an der Geusaer StralRe zusammengefasst. Die Griunflachen werden im
raumlichen Zusammenhang mit dem Landschaftsraum der Klye-Aue nach Suiden orientiert.

- Der Bereich an der Goethestral3e, nordlich des Sportplatzes Atzendorf, wird mit dem
2. Entwurf als allgemeines Wohngebiet, statt wie bisher im 1. Entwurf als Sondergebiet fiir
Photovoltaikanlagen, ausgewiesen. Mit dieser Festsetzung wird der gestiegenen Nachfrage
nach Wohnraum durch eine malvolle Erweiterung der Ortslage Atzendorf Rechnung
getragen.
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- Gegenuber dem 1. Entwurf wird die Festsetzung des vorhandenen Parkplatzes westlich der
Rudolf-Bahro-Strale als Verkehrsflache aufgegeben. Diese Flache wird in das
Gewerbegebiet GE And. 3 einbezogen und kann kinftig der Erweiterung des vorhandenen
Gewerbebetriebes der Merseburger Verpackung GmbH dienen.

- Die Flache, auf der sich das ehemalige Blirohochhaus (sog. ,Blaue Wunder*) befand, wird
als Sondergebietsflache fir Photovoltaikanlagen ausgewiesen. Die Flachenausweisung
erfolgt aus wirtschaftlichen Erwagungen. Das Burohochhaus ist abgebrochen, das Funda-
ment und die Kellerwande sind Gberwiegend noch im Boden und der Keller ist teilweise mit
Abbruchmaterial verfulit.

Bei einer naturnahen Nachnutzung ist das Kreislaufwirtschaftsgesetz zu beachten, so dass
mit der Festsetzung als Griunflache das gesamte Abbruchmaterial zu beraumen ist und die
Kellerwande einschlie3lich Bodenplatte zuriickzubauen sind. Ein Auffillen ist nur mit unbe-
lastetem, kulturfahigem Bodenmaterial mdéglich. Die dafur anfallenden Kosten sind sehr
hoch.

Bei einer gewerblichen Nachnutzung kann das Kellergeschoss mit Bauschutt zur Herstel-
lung des Planums verfillt werden. Eine Nachnutzung kann sowohl durch eine gewerbliche
Ansiedlung als auch eine Photovoltaikanlage erfolgen. Im B-Plan wird diese Flache als
weitere Sonderbauflache fur Photovoltaik (SO 3) festgesetzt.

Nach Beschlussfassung Uber den 2. Entwurf soll als n&chster Verfahrensschritt die erneute
offentliche Auslegung erfolgen.

4, Bestandsaufnahme

4.1 Baulicher Bestand

Der zentrale Bereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes wurde zu DDR-Zeiten als Standort
eines NVA-Bataillons militdrisch genutzt. Anfang der 80er Jahre wurden zu diesem Zweck
Wohn- und Verwaltungsgebéude errichtet. In der zweiten Halfte der 80er Jahre wurde die
Bebauung durch Werkstatten, Garagen und Lagerhallen erganzt.

Das Gebiet ist zum Teil noch von den Gebauden des Militars gepragt, die heute gewerblich
genutzt werden.

Die westlich dieses Areals liegende Flache wurde tberwiegend als Sportplatz genutzt.

Das Gebiet 6stlich des Stangenweges lag zum grof3ten Teil brach und war durch ruderale
Staudenvegetation gepragt. Im sudostlichen Teil befand sich ein achtgeschossiger Blrobau,
das sogenannte ,Blaue Wunder*“. Seit der Nutzungsaufgabe (Anfang 2000) stand das Gebaude
leer und war dem Verfall und Vandalismus preisgegeben. Das Birohochhaus wurde zwischen-
zeitlich bis auf das Kellergeschoss abgerissen.

Die pragenden Gebaude im 0stlichen Teil des Plangebietes sind die Produktions- und Lager-
hallen der Merseburger Verpackung GmbH (Merse-Pack).

Ostlich des Gewerbebetriebes befindet sich das Deutsche Chemiemuseum mit seinen Ausstel-
lungsflachen. Betreiber ist der Verein ,Sachzeugen der chemischen Industrie e.V.".

In den Jahren 2003 — 2010 erfolgten im Auftrag der Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH
umfangreiche Entwicklungs- und ErschlieBungsmal3nahmen. So wurden die Stral3en Am Stadt-
weg und Stangenweg als ErschlieRungsstrallen ausgebaut und ein Regenwasserrickhalte-
becken errichtet. Anteilig wurden Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen hergestellt.

Im Jahr 2012 wurden 0Ostlich des Stangenweges sowie westlich und sddlich Am Stadtweg
Photovoltaikanlagen mit einer Gesamtflache von ca. 9,8 ha errichtet.
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Das gesamte Plangebiet ist als Konversionsflache eingestuft.

4.2 Eigentumsverhéltnisse

Ein GroRteil der Grundstiicke im Anderungsbereich des Plangebietes befindet sich im Eigentum
der PV Geusa GmbH & Co. KG.

Kleinere Teilflachen sind in unterschiedlichem Privateigentum. Eine detaillierte Auflistung der
Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet ist dieser Begriindung als Anlage beigeflgt.

4.3 Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt in einer flachwelligen Landschatft, in welche die Aue des Klyegrabens als
Talniederung eingesenkt ist. Der Planungsraum wird durch diesen sidlich angrenzenden
Graben entwassert. Im Geltungsbereich sind u. a. naturnahe Feldgehdlze, Strallenbaume,
Ruderalfluren in verschiedenen Entwicklungsstadien, Ackerflure und Griinanlagen vorzufinden.
Eine detaillierte Beschreibung von Natur und Landschaft ist im Umweltbericht, Teil B dieser
Begriindung, enthalten.

4.4  VerkehrserschlieBung

Die Geusaer Stral3e, die das Plangebiet an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz anbindet,
ist als Kreisstral3e eingestuft und liegt nordlich des Plangebietes.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen ErschlieBungsstralen Am
Stadtweg und Stangenweg.

Das Betriebsgelande der Merseburger Verpackung GmbH wird Uber die bestehende
PrivatstralRe erschlossen, die an die Rudolf-Bahro-Straf3e anbindet. Die Straf3e befindet sich im
Eigentum der Merseburger Verpackung GmbH.

45  Ver-und Entsorgung

Die Hauptversorgungsleitungen der technischen Infrastruktur wie Trinkwasserleitung, Leitung
zur Stromversorgung und Telekommunikationsleitung liegen in der Geusaer Straf3e und in den
StralBen Stangenweg und Am Stadtweg. Weiterhin befinden sich Leitungen auf3erhalb der
offentlichen Verkehrsflachen, diese sind im Plan eingetragen und durch Festsetzung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten gesichert.

Die Gewerbefliche GE And. 1 ist an die zentralen 6ffentlichen Abwasseranlagen des AZV
Merseburg zur Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung angeschlossen.

Die Gewerbeflachen GE And. 2, 3und 5 grenzen an die Offentliche Verkehrsflache der Geusaer
Stral3e, in welcher der AZV eine zentrale offentliche Abwasseranlage zur Schmutzwasser-
beseitigung betreibt. Diese Anlage ist als Schmutzwasserdruckleitung ausgefiihrt und mindet
ca. mittig der Gewerbeflache GE And. 3 in eine Schmutzwasserfreispiegelleitung.

Die Gewerbeflache ,GE And. 4“ befindet sich in 2. Baureihe und besitzt keinen unmittelbar
eigenen Grundstticksanschluss fiir Schmutzwasser. Die Schmutzwasserbeseitigung des Grund-
stuicks erfolgt derzeit tber private Grundstiicksentwasserungsanlagen in die zentrale offentliche
Abwasseranlage des AZV Merseburg.
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5 Planungskonzept

5.1 Gewerbegebiete

Die einzelnen Gewerbegebietsflachen sind nummeriert und als GE And. 1 bis GE And. 5
bezeichnet.

Mit der Festsetzung von Gewerbegebieten im Anderungs- und Ergénzungsbereich wird
folgende Konzeption verfolgt:

Das Teilgebiet ,GE And. 1“ gehort zu dem Bestandsgebiet, das bereits erschlossen wurde. In
diesem Teilgebiet wird der zuldssige Flachenschallleistungspegel tagsiber von 55 dB(A) auf 60
dB(A) angehoben. Das Ziel ist eine Verbesserung der Ansiedlungsmdglichkeiten fir Gewerbe-
betriebe. Auf der Flache hat sich inzwischen ein Steinmetzbetrieb angesiedelt.

Der Bereich nordlich des Deutschen Chemiemuseums wird entsprechend den Anforderungen
der bestehenden Nutzungen geordnet. Die Zufahrtsstral3e zur Merseburger Verpackung GmbH
wird der tatsachlichen Nutzung entsprechend als private Verkehrsflache festgesetzt. Die bisher
im rechtskraftigen Bebauungsplan 2006 festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache (Planstralle B)
ist nicht mehr erforderlich.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den Teilgebieten ,GE And. 2%, ,GE And. 3¢
und ,GE And. 4“ sind in den Grundziigen inhaltlich unverandert aus dem rechtswirksamen
Bebauungsplan 2006 Gbernommen. Hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung wird mit der
Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 eine Intensivierung erméglicht (im rechtskraftigen
B-Plan 0,7 bzw. 0,4).

Im zweiten Entwurf werden gegentber dem 1. Entwurf die Sondergebietsflachen fir Photo-
voltaik zugunsten der Festsetzung von Gewerbegebieten reduziert.

Innerhalb des Gewerbegebietes ,GE And. 3 wurde der Parkplatz zuriickgebaut. Demzufolge
entfallt die bisherige Festsetzung als private Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung
(Zweckbestimmung Parkplatz).

Des Weiteren wird das Teilgebiet ,GE And. 5 erganzt. Es ist so zugeschnitten, dass auf dem
Flurstiick Nr. 227 an der Geusaer Strale ein zusammenhdngend nutzbares Grundstiick
entsteht.

In Teilflachen der Gewerbegebiete kbénnen, in Abhéngigkeit vom tatsachlichen Bedarf, auch
Photovoltaikfreiflachenanlagen errichtet werden. Die Gewerbegebiete dienen der Unterbringung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Zu diesen gehdren auch die Photovoltaik-
anlagen. Sie kdnnen daher insbesondere in den Teilgebieten, die als eingeschrankte Gewerbe-
gebiete nur einen geringen zuldssigen Emissionsgrad aufweisen, eine sinnvolle Nutzung sein.

Hierbei ist die Wahrung des Gebietscharakters und damit die Einhaltung der allgemeinen
Zweckbestimmung der Gewerbegebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu beach-
ten. Die Zweckbestimmung der Gewerbegebiete ist dann noch gewahrt, wenn die fiir diesen
Gebietstyp vorgesehenen Hauptnutzungen Uberwiegend mdglich bleiben. Freiflachenphoto-
voltaikanlagen werden daher in kleineren Teilflachen der untereinander gegliederten Gewerbe-
gebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zulassig sein.
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5.2  Allgemeines Wohngebiet

An der GoethestraRe wird nordlich der Sportgaststatte straRenbegleitend ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Da auf der gegenuberliegenden StralRenseite bereits Bebauung
vorhanden ist, ergibt sich mit der Festsetzung die Mdglichkeit, die Ortslage Atzendorf baulich
abzurunden.

5.3 Sondergebiete
Sondergebiete SO 1 und SO 2
In den Sondergebieten 1 und 2 wurden bereits Photovoltaik-Freiflachenanlagen mit einer

Gesamtleistung von 4.750 kVA errichtet. Die Einspeisung der Energie erfolgt in das Stromnetz
der Stadtwerke Merseburg.

Die ErschlieBung und der Betrieb der Sondergebiete erfolgt Uber den Stangenweg und die
Stral3e Am Stadtweg.

Die Modultragereinheiten, auf denen die Module aufgelegt und befestigt sind, sind aus
Aluminium. Die Photovoltaikanlagen sind in Reihen von Ost nach West aufgestellt, Innerhalb
einer Reihe sind die Module mit dem Gelandeverlauf in der Hohe gestaffelt.

Die Module sind mit etwa 30° gegen Siiden geneigt. Die Vorderkante liegt etwa 0,8 m Uber
Gelande, um auf den mit Modulen Uberstellten Flachen, die Mahd oder eine Beweidung mit
Schafen zu ermdglichen.

Die technischen Teile des Solarparks sind mit einer Zaunanlage vor Diebstahl geschiitzt. Fir
Kleintiere besteht ein Unterlauf in Héhe von 10 bis 15 cm Uber Gelandehohe.

Sondergebiet SO 3

Auf der Flache ist der Riickbau des Blrohochhauses erfolgt, jedoch sind das Fundament und
die Kellerwédnde uberwiegend noch im Boden. Der Keller ist zudem teilweise mit Abbruch-
material verfullt.

Da es sich bei der Errichtung eines Solarparks um eine gewerbliche Nachnutzung handelt, ist es
mit den Vorgaben des Kreislaufwirtschaftsgesetzes vereinbar, das Kellergeschoss mit
Bauschutt zur Herstellung des Planums fir die Modultische zu verftillen.

Fur die ErschlieBung des Sondergebietes SO 3 kann der sidlich des Chemiemuseums
verlaufende befestigte Weg genutzt werden.

6. Begrindung der Festsetzungen
6.1 Gewerbegebiete, Wohngebiet und Versorgungsflache

6.1.1 Gewerbegebiete

Die festgesetzten Gewerbegebiete entsprechen in der Art der baulichen Nutzung in den
Uberwiegenden Teilen dem rechtswirksamen Bebauungsplan 2006. Beziglich der unverandert
Ubernommenen Festsetzungen wird auf die Begriindung des rechtswirksamen Bebauungs-
planes und dort insbesondere auf die Kapitel A 6.1 und A 6.2 verwiesen.

Soweit Anderungen und Erganzungen vorgenommen werden, sind diese wie folgt begrindet:
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Teilgebiet ,GE And. 1

In diesem Teilgebiet wird bezogen auf das Flurstiick 450 der zulassige Flachenschallleistungs-
pegel tagsuber von 55 dB(A) auf 60 dB(A) angehoben und es wird entsprechend der zu
erwartenden Abstandsflachenanforderung eine Baugrenze mit allseitig 3 m Grenzabstand
festgesetzt. Weitere Anderungen der bisherigen Festsetzungen erfolgen nicht. Zum Nachweis
der Vertraglichkeit des angehobenen Flachenschallleistungspegels wird auf das Schall-
gutachten zurlickgegriffen, das zu dem rechtswirksamen Bebauungsplan vorliegt. Eine erneute
Begutachtung ist aufgrund der offensichtlichen Unbedenklichkeit der Anhebung nicht
erforderlich. Diese Unbedenklichkeit ergibt sich daraus, dass insgesamt Uber 10 ha bisher
vorgesehene Gewerbegebiete in Sondergebiete flr Photovoltaik umgewandelt werden und
somit als Larmquelle wegfallen.

Teilgebiete ,GE And. 2“ und ,GE And. 3“:

Die bisher differenziert festgesetzten Grundflachenzahlen werden entsprechend den zuléassigen
Hochstgrenzen der BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Damit ist eine optimale Ausnutzung der Flache
mdoglich. Die Ausgleichsbilanz fur diese Teilgebiete ist dennoch positiv.

Mit dem Beschluss Uber die Erweiterung des Geltungsbereiches sind nunmehr die Flurstlicke
229 der Flur 9 (Gemarkung Geusa) und 843 der Flur 10 (Gemarkung Merseburg) in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Das Flurstlick 229 wird fast vollstandig und
das Flurstiick 843 anteilig als Gewerbegebiet festgesetzt.

Da der ehemalige Parkplatz des Chemiemuseums nicht mehr bendtigt und zurtickgebaut wurde,
wird die Flache dem Gewerbegebiet ,GE And. 3 zugeordnet. Analog erfolgt die Einbeziehung
der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Planstrale B in das Teilgebiet ,GE And. 3
(vgl. hierzu Pkt. 4.4).

im Teilgebiet ,GE And. 3 wurden Betriebe, die in der Abstandsliste zum Abstandserlass
Sachsen-Anhalt aufgefiihrt sind, ausgeschlossen. Betriebsarten der Abstandsklasse VII kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. textliche Festsetzung 1.1.3 ¢) und d)). Diese Fest-
setzungen erfolgen aufgrund der Nahe des Teilgebietes ,GE And. 3“ zur Hochschule Merse-
burg, einer Einrichtung mit erheblichem Publikumsverkehr, die somit einen eigenen Schutz-
anspruch entfaltet.

Teilgebiet ,GE And. 4“:

Das bestehende Betriebsgelande der Merseburger Verpackung steht im unmittelbaren funk-
tionalen Zusammenhang mit den vorgesehenen Erweiterungsflachen in den Teilgebieten ,GE
And. 2“ und ,GE And. 3“. Es wird daher in den Geltungsbereich der Anderung einbezogen. Die
bisherigen Festsetzungen werden mit Ausnahme der nachfolgend aufgefiihrten Anderungen
beibehalten.

Zu dem Teilgebiet gehort als Erganzung auch das Flurstiick 14/3, das bisher teilweise als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt und teilweise nicht Uberplant war. Die friher geplante
offentliche ErschlieBung wird weder fir das Chemiemuseum noch fir die vorhandene und
geplante gewerbliche Nutzung weiterhin bendtigt. Die Festsetzung der o6ffentlichen Verkehrs-
flache entfallt daher und das Grundstick wird in das Gewerbegebiet einbezogen. Die
Baugrenzen werden entsprechend erweitert.

Das Grundstuck 14/3 ist derzeit durch das Chemiemuseum gepachtet. Um die Museums-
nutzung baurechtlich auch weiterhin zu ermdéglichen, werden im Teilgebiet ,GE And. 4“ Anlagen
fur kulturelle Zwecke als allgemein zuldssig festgesetzt.

Die Grundflachenzahl des Teilgebietes wird mit 0,8 statt bisher mit 0,7 festgesetzt. Damit

werden kunftig flexiblere Gestaltungsmoglichkeiten fur die Nutzung des bestehenden Betriebs-
gelandes ermdglicht.
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Teilgebiet ,GE And. 5°

Das Flurstiick 227, das westlich der vorhandenen Betriebsflache der Merseburger Verpackung
GmbH liegt, erstreckt sich in Nord-Sud-Richtung von der Geusaer Stral3e im Norden bis zur
Grenze des LSG im Suden. Das Flurstiick war im ersten Entwurf der 2. Anderung ebenfalls als
Sondergebiet fur Photovoltaikanlagen vorgesehen. Diese Nutzungsabsicht wird aus wirtschaft-
lichen Grinden nun nicht mehr weiter verfolgt.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan 2006 waren hier vorwiegend o6ffentliche Grunflachen zur
Regenwasserrickhaltung und im noérdlichen Bereich teilweise Gewerbeflachen festgesetzt. Eine
Nutzung der Grunflachen fur eine oOffentliche Regenriickhaltung wird jedoch nicht mehr benétigt.
Die bisher als Splitterflachen auf dem Flurstick 227 verteilten Gewerbegebietsteilflachen
werden als Flachenausweisung an der Geusaer Straf3e zusammengefasst. Die Griinflachen
werden im raumlichen Zusammenhang mit dem Landschaftsraum der Klye-Aue nach Siuden
orientiert.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt, um eine mdglichst grol3e Ausnhutzung des
gewerblichen Grundstiicks innerhalb der zulassigen Grenzen der BauNVO zu ermdéglichen. Der
Uberwiegende Teil der neu zugeschnittenen Uberbaubaren Grundsticksflache ist, wie bisher
auch, mit einer Hohe von bis zu 9,5 m bebaubar. Auf einer Teilflache sind Hohen bis zu 14 m
mdoglich. Dies entspricht den bisherigen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes.
Um eine zweckentsprechende Nutzung der angrenzenden Photovoltaikanlagen zu gewahr-
leisten, wird die zuléssige HOohe der baulichen Anlagen an der westlichen Grenze des Gebietes
in Stufen von 3 m, 5 m und 9,5 m gestaffelt.

6.1.2 Wohngebiet

Mit der Festsetzung wird planerisch das Ziel verfolgt, die Ortslage Atzendorf mafdvoll zu
erweitern. Beeintrachtigungen der Wohnqualitat aus dem Gewerbegebiet sind aufgrund des
angrenzenden Sondergebietes fir Photovoltaik, von dem keine Emissionen ausgehen, nicht zu
erwarten. Mdgliche Beeintrachtigungen durch den Verkehrslarm auf der Geusaer Straf3e wurden
gutachterlich untersucht. Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des Gutachtens werden
Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz getroffen (vgl. hierzu Pkt. 6.8).

Um die zur Verfiigung stehende Wohngebietsflaiche effektiv auszunutzen, wurde die GRZ
entsprechend der fur die Nutzungsart zulassigen Obergrenze festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen mit maximal 11,0 m ermdglicht eine 2 Y geschossige
Bebauung und Ubersteigt das in der Ortslage Atzendorf bei zweigeschossiger Bebauung
vorhandene Hochstmal’ nicht. Allerdings wird die zulassige Hohe der baulichen Anlagen an der
Ostlichen Grenze des Gebietes in Stufen von 3 m, 5 m und 9,5 m gestaffelt, um eine
zweckentsprechende Nutzung der angrenzenden Photovoltaikanlagen zu gewébhrleisten.

Die offene Bauweise wird festgesetzt, um im Ubergangsbereich zur dorflichen Ortslage
Atzendorf mit ihrer relativ kleinteiligen Bebauung Baukorper mit mehr als 50 m L&nge auszu-
schlieRen.

Die Festsetzungen zum weitgehenden Ausschluss des Einzelhandels im Plangebiet, die im
Rahmen der Plananderung beibehalten wurden, sollen auch fir das Wohngebiet gelten.
Deshalb wurde in der Uberschrift zur Festsetzung Nr. 1.1.1 der Zusatz ,in Gewerbegebieten®
gestrichen.

Durch die festgesetzten randlichen Grinflachen werden gestalterische Ubergange zur vorhan-
denen Ortslage Atzendorf und zur Geusaer Stral3e geschaffen.

6.1.3 Bestehender Trafostandort/Versorgungsflache

Die Festsetzung an der Goethestrale erfolgt bestandsbezogen auf das Flurstiick der
Stadtwerke Merseburg, auf dem sich eine Transformatorenstation befindet.
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6.2 Sondergebiete flr Photovoltaikanlagen

6.2.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung von 3 Sondergebieten mit der Zweckbestimmung
.Photovoltaikanlagen®. Die Zweckbestimmung lautet:

.iInnerhalb der Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Photovoltaikanlagen’ sind bauliche
Anlagen zur Stromerzeugung aus Sonnenenergie und die dazu erforderlichen Nebenanlagen,
wie zum Beispiel Transformatorenstationen und Zaunanlagen zulassig.”

Diese Definition lasst einerseits alle fur die Stromerzeugung aus Sonnenenergie notwendigen
Anlagen baurechtlich zu. Andererseits sind Anlagen, die nicht diesem Zweck dienen unzuléssig,
sodass die ausgewiesenen Sondergebiete durch den Bebauungsplan vollstandig fir den
vorgesehenen Zweck bestimmt sind.

6.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die H6he der baulichen
Anlagen als HochstmalRe bestimmit.

Fur die Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Photovoltaikanlagen® gilt Folgendes:

Die Grundflachenzahl von 0,35 gibt an, welcher Anteil der Grundstiicksflache des Baulandes
maximal mit baulichen Anlagen (iberstellt werden darf. Weitere Uberschreitungen durch
Nebenanlagen sind fir den Nutzungszweck nicht erforderlich und sollen zur Minderung der zu
erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sowie in das Schutzgut Boden nicht stattfinden. Sie
werden daher im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Eine Besonderheit der baulichen Nutzung von Grundstiicken durch Photovoltaikanlagen ist es,
dass nur ein auBerst geringer Teil der durch die Grundflachenzahl bestimmten Flache auch
tatsachlich versiegelt wird. Die Versiegelung entsteht nur durch den Bau der Transfor-
matorenstationen, einzelne befestigte Flachen, sowie die eingerammten oder -geschraubten
Fundamente der Modultische. Der Uberwiegende Teil der Grundflache wird lediglich durch die
Modultische Uberdeckt, jedoch nicht versiegelt.

Fur das im Bereich des friiheren Blrohauses gelegene Sondergebiet SO3 wurde aufgrund des
hohen Versiegelungsgrades im Bestand (Betonflachen) keine Grundflachenzahl festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit max. 2,5 m uber Gelandeoberkante fir die Photo-
voltaikmodule und Zaunanlagen sowie max. 3,5 m fir Nebengeb&dude (Transformatoren-
stationen) festgesetzt.

Die Festsetzung maximaler Hohen baulicher Anlagen soll dazu beitragen, dass das
Sondergebiet seine Umgebung nicht Gbermafig dominiert. Insbesondere sollen die potenziellen
Eingriffe in das Landschaftsbild der Umgebung begrenzt werden.

Als Bezugshohe wird die vorhandene Gelandehthe festgesetzt, da zur Errichtung der
Photovoltaikanlagen keine wesentlichen Eingriffe in das Gelandeniveau notwendig sind. Es sind
zahlreiche Hohenmesspunkte im Gelande vorhanden, die den Vollzug dieser Bezugs-
festsetzung technisch ermgglichen.
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6.3 Private Verkehrsflache

Die ZufahrtsstraRe zu dem Gelande der Merseburger Verpackung GmbH stellt die einzige
vorhandene Anbindung dieses Betriebsgrundstiickes dar und wird, wie ortlich vorhanden, als
private Verkehrsflache festgesetzt.

Die Anbindung der gewerblichen Teilgebiete an das offentliche Stral3ennetz erfolgt tGber die
unter Pkt. 7 beschriebenen Zufahrten. Sollten innerhalb der gewerblichen Teilgebiete mehrere
verschiedene Ansiedlungen erfolgen, sind ggf. ausgehend von diesen Zufahrten innerhalb der
jeweiligen Flachen weitere Privatstral3en erforderlich. Die Nutzung dieser Flachen ist unter den
Ansiedlern privatrechtlich zu klaren.

6.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die im Plangebiet vorhandenen Hauptver- und Entsorgungsleitungen, die zukinftig weiter
genutzt werden und somit gesichert werden missen — wurden, soweit sie sich innerhalb der
Bauflachen befinden — mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Betreibers
versehen. Auf die Ausfilhrungen unter Pkt. 8 wird verwiesen.

Hierzu ist Folgendes zu erlautern:

Die Festsetzung ist moglich zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieRungstragers oder
eines beschrankten Personenkreises.

Der Beginstigte ist bei der Festsetzung zu nennen. Eine namentliche Benennung ist nicht
erforderlich. Begunstigter kann auch der jeweilige Eigentiimer eines bestimmten Grundstlicks
sein. Im Bebauungsplan muss nicht festgesetzt werden, ob die Nutzung des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts offentlich oder privat erfolgen soll.

Da es sich im vorliegenden Fall um Ver- und Entsorgungsleitungen handelt, erfolgt die
Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des jeweiligen Ver- und
Entsorgungstragers als Begunstigtem.

Durch die Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Inanspruchnahme der Flachen geschaffen. Die Flachen werden auch vor widersprechenden
Nutzungen geschitzt; die Festsetzung hindert den Eigentimer, das Grundstuck in einer Weise
Zu nutzen (z. B. durch Errichtung von baulichen Anlagen), die die Auslbung des
Geh-, Fahr- und Leitungsrechts behindern oder unméglich machen wirden.

Der Bebauungsplan schafft allerdings lediglich die Voraussetzungen fiir die Eintragung in das
Grundbuch oder Baulastenverzeichnis. Ver- und Entsorger sowie Anlieger haben fir die
entsprechende Eintragung bzw. Leitungssicherung selbst Sorge zu tragen.

Die Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt zeichnerisch durch Verwendung des Planzeichens
nach Nr. 15.5 der Anlage zur Planzeichenverordnung.

6.5 Private Griunflachen

Durch die grof3flachige Ausweisung von Sondergebieten flr Photovoltaikanlagen werden die im
bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan 2006 festgesetzten offentlichen Grinflachen fur
KompensationsmafRnahmen nicht mehr bendtigt. Dies betrifft auch die Grunflachen, die fur die
Ruckhaltung von Niederschlagswasser vorgesehen waren.

Fur die WA- und GE-Teilgebiete werden Zuordnungsfestsetzungen fur durchzufihrende
AusgleichsmalRnahmen innerhalb der privaten Grunflachen getroffen.

Die Griunflachen in den Randbereichen der Baugebiete zur Eingriinung und zur Sicherung des
Biotopverbundes bleiben bestehen. Innerhalb dieser Flachen sind entlang der Geusaer Stral3e
und als Ergénzung des bisherigen Bebauungsplanes auch entlang der Zufahrt zur Hochschule
Merseburg stralRenbegleitende Baumreihen mit einer Unterpflanzung durch niedrig wachsende
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Strauchgeholze vorgesehen. Im Randbereich zum Landschaftsschutzgebiet sowie an der
Merseburger Stral3e/Ortslage Atzendorf sind Flachen als Extensivgriinland vorgesehen.

Eine offentliche Nutzung der Grinflachen ist nicht beabsichtigt und auch nicht erforderlich, um
die wesentlichen Zwecke der Grunflachenfestsetzungen, namlich den Ausgleich fur Eingriffe,
sowie bei den an die Klye-Aue grenzenden Flachen, die Sicherung einer Pufferzone zwischen
dem Naturschutzgebiet und den Baugebieten sicherzustellen. Daher werden auch bisher
festgesetzten offentlichen Grinflachen an der Klye-Aue als jetzt private Grunflachen festgesetzt.
Eine Ausnahme bildet der bereits vorhandene Weg im Sidosten. Dieser wird als Pilgerweg
genutzt.

6.6 Zulassung einer Zufahrt in den privaten Grunflachen

Nach entsprechenden Abstimmungen mit dem Saalekreis als StralRenbaulasttrager kann fur die
Gewerbegebiete ,GE And. 2 und ,GE And. 5 eine Grundstiickszufahrt zur Geusaer StraRe
zugelassen werden. Die Lage der Zufahrt an der Grenze der Teilgebiete GE And. 2 und GE
And. 5 ist durch das Erfordernis der gemeinsamen ErschlieRung dieser beiden Teilflachen
bedingt, da fur das Gebiet GE And. 5 nur die Moglichkeit der direkten Anbindung an die
Geusaer Stral3e besteht.

6.7  Schutz- und AusgleichsmalRnahmen fir Natur und Landschaft
Anpflanzungen

Umlaufend sollen auBerhalb des Zaunes der Freiflachen-Photovoltaikanlagen auf den sudlich
und westlich gelegenen Randstreifen Extensivgriinlandflachen angelegt werden. Diese Flachen
schaffen stadtebaulich notwendige Abstande zwischen Modulflachen und o6ffentlichen Wegen
und dienen zuséatzlich als Ausgleichsmal3nahmen.

Soweit bisher bereits Grinflachen in den Randbereichen der Baugebiete zur Eingriinung und
zur Sicherung des Biotopverbundes festgesetzt waren, bleiben diese Festsetzungen bestehen.
Innerhalb dieser Flachen sind entlang der Geusaer StralRe sowie der Rudolf-Bahro-StralRe
straRenbegleitende Baumreihen mit einer Unterpflanzung durch niedrig wachsende Strauch-
gehdlze vorgesehen.

Zuordnungsfestsetzungen

Nach der im Umweltbericht ausfuhrlich dargelegten ©kologischen Bilanz werden die
AusgleichsmalRnahmen den Sondergebieten und den Gewerbegebieten sowie dem Wohngebiet
jeweils zugeordnet. Dies ist erforderlich, weil Eingriffe und Ausgleich voraussichtlich durch
unterschiedliche Vorhabentréager realisiert werden.

Artenschutz

Nach den vorliegenden Gutachten [5, 6] sind MalRBnhahmen zum Schutz streng und besonders
geschutzter Arten fur die SO-Teilgebiete erforderlich. Die Begrindung fur die
Artenschutzmalnahmen ergibt sich aus § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Aus  der  artenschutzrechtlichen Bewertung zu den SO-Teilgebieten sind
VermeidungsmalRnahmen zum Schutz von Amphibien und Kleinsduger, Brutvogel und
Zauneidechsen umzusetzen.

Daruber hinaus sind im Vorfeld auch vorgezogene AusgleichsmalRhahmen herzustellen, um die
kontinuierliche dkologische Funktionalitat zu sichern (CEF-Mal3nahmen).
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Es wird darauf hingewiesen, dass sich aus dem Gutachten fir das geplante WA-Teilgebiet [8]
keine Betroffenheiten besonders oder streng geschitzter Arten ergeben. Es sind daher keine
MalRnahmen zum besonderen Artenschutz notwendig.

6.8 Schallschutz

Analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan 2006 werden Mindestanforderungen an die Luft-
schalldammung von AuRenbauteilen zur Gewahrleistung zumutbarer Innenraumpegel
entsprechend der prognostizierten L&rmpegelbereiche festgesetzt. Dabei gilt entlang der
Geusaer StralRe der Larmpegelbereich IV mit Uber 66 dB(A), sonst der Pegelbereich I1ll mit max.
65 dB(A).

Fur die im Rahmen der 2. Anderung neu in die Planung aufgenommene Wohnbauflache liegt
eine schalltechnische Untersuchung vor [7].

Auf die Flache wirken Gerduschimmissionen aus gewerblicher Nutzung (Gewerbepark Geusa)
sowie aus dem Stral3enverkehr (Geusaer Stral3e) ein.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die, durch den angrenzenden
Stral3enverkehr und durch das angrenzende Gewerbe, einwirkenden Gerauschimmissionen
prognostisch ermittelt. Unter Beachtung der ermittelten Beurteilungspegel fur Verkehrs- bzw.
Gewerbelarm waren, falls erforderlich, aktive und passive schalltechnische MalRnahmen zu
erarbeiten, um die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1
einhalten zu kdnnen. Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass das geplante
allgemeine Wohngebiet durch Verkehrs- und Gewerbelarm vorbelastet ist.

Der Vergleich der im Gutachten ermittelten Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten nach
DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 fir ein allgemeines Wohngebiet zeigt, dass an den betrachteten
Bebauungsgrenzen unter Berlcksichtigung eines mindestens 3 m hohen Larmschutzwalls
(auRer der nordwestlichen Bauflache) der Orientierungswert am Tage und in der Nacht sowonhl
fur Gewerbelarm als auch fur Verkehrslarm eingehalten werden kann.

Da die Errichtung eines Larmschutzwalls erforderlich ist, um die Einhaltung der schalltech-
nischen Orientierungswerte zu gewahrleisten, wird er im Bebauungsplan festgesetzt (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 1.5.2).
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Abbildung: Lage der Immissionsorte
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Auf der nordwestlichen Bauflache (Im Bericht als IO 1a/BBG Nordwest gekennzeichnet, vgl.

Abbildung) wird der Orientierungswert durch den Stra3enverkehr um bis zu 5 dB Uberschritten.

Auf Grund der Lage sind LArmminderungsmaf3nahmen durch die Errichtung eines Walles oder

einer Wand nicht ausreichend wirksam. Der Gutachter hat zur Gewéhrleistung eines

ausreichenden Schallimmissionsschutzes drei Varianten vorgeschlagen:

Variante 1: Verzicht auf Bebauung dieser Flache

Variante 2: Anordnung der AufenthaltsrAume auf der sudlichen bzw. 6stlichen Geb&udeseite

Variante 3: Einbau von Schallschutzfenstern in Kombination mit einer fensterunabh&ngigen
Luftung

Der vorliegende Entwurf berlcksichtigt die Variante 2 (vgl. hierzu textliche Festsetzung
Nr. 1.5.3).

7 VerkehrserschlieBung

Fir die VerkehrserschlieBung des Teilgebietes ,GE And. 5“ ist eine gemeinsame Zufahrt mit
dem ostlich angrenzenden Gebiet ,GE And. 2“ zur Geusaer Strale zuldssig und notwendig. Die
Anbindung des WA-Teilgebietes ist von der GoethestraRe aus Uber eine private StichstralRe
vorgesehen. Eine zusétzliche Zufahrt zur Geusaer Stral3e ist nicht erforderlich.

Die ErschlieBung des Sondergebietes SO 3 ist Uber den sudlich des Chemiemuseums
verlaufenden Betonweg vorgesehen. Da es sich hierbei nicht um einen o6ffentlichen Weg
handelt, sind fur die Nutzung des Weges fur die ErschlieBung des Sondergebietes SO3
privatrechtliche Vereinbarungen zu treffen.
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8. Stadttechnische ErschlieBung

8.1 Gewerbe- und Wohngebiete
Allgemein

Fir die Teilgebiete ,GE And. 2, 3 und 5 missen Grundstiicksanschliisse an die Versorgungs-
leitungen in der Geusaer Stral3e geschaffen werden.

Fur das Wohngebiet (Goethestra3e) sind Anschliisse an die Versorgungsleitungen in der
Geusaer StralRe bzw. Goethestral3e fur Strom und Telekommunikation erforderlich.

Oberflachenwasser

Die Abwasserbeseitigungspflicht fir Niederschlagswasser von privaten Grundstiicken gem. § 78
Abs. 3 des Wassergesetzes Sachsen-Anhalt (WG LSA) obliegt dem Grundstiickseigentiimer.
Damit ist das auf den Gewerbeflachen anfallende Niederschlagswasser, mit Ausnahme der
Gewerbeflache ,GE And. 1, durch geeignete MaRnahmen wie Mulden, Rigolen, Sicker-
schachte, Untergrundverrieselung usw. am Ort des Anfalls schadlos zu verbringen. Die
Gewerbeflache ,GE And. 1“ besitzt zwei Grundstiicksanschliisse an das Niederschlags-
wassernetz des AZV Merseburg. Die zugehdrige Regenwasserleitung verlauft parallel der
Stral3e Am Stadtweg (Ostseite).

Soweit im Bereich der vorhandenen Gewerbegrundstiicke der Teilgebiete ,GE And. 2, 3 und 4*
durch bauliche Erweiterungen Oberflachenwasser abgeleitet werden muss, kann dieses nur im
bestehenden Leitungsnetz abgeleitet werden, soweit entsprechende bestehende Wasserrechte
fur eine Ableitung in den Klyegraben genutzt werden kénnen. Eine Einleitung des Regen-
wassers in das offentliche Abwassernetz ist nicht méglich.

Schmutzwasser

Die Gewerbeflache ,GE And. 1 besitzt zwei Grundstiicksanschliisse an das Schmutzwasser-
netz des AZV Merseburg. Die zugehotrige Schmutzwasserleitung verlauft parallel der Stral3e Am
Stadtweg (Ostseite).

Diese Gewerbeflachen ,GE And. 2“ und ,GE And. 3“ grenzen nérdlich an die Geusaer Stral3e, in
welcher der AZV Merseburg eine zentrale o6ffentliche Abwasseranlage zur Schmutzwasser-
beseitigung betreibt. Diese Anlage ist als Schmutzwasserdruckleitung ausgefiihrt und mindet
etwa mittig der Gewerbeflache ,GE And. 3“ in einer Schmutzwasserfreispiegelleitung. Ein
Anschluss der Gewerbeflachen ,GE And. 2¢ und ,GE And. 3 an das Schmutzwassernetz ist nur
im Bereich der Schmutzwasserfreispiegelleitung mdglich. Aufgrund der Tiefenlage des Kanals
und der Gefallesituation in der Ortlichkeit ist davon auszugehen, dass die Abwasserbeseitigung
der Gewerbegrundstiicke mittels grundstiickseigener Hebeanlage erfolgen muss.

Die Schmutzwasserableitung fiir die Gewerbeflache ,GE And. 4* erfolgt wie bisher Uiber private
Grundstiicksentwéasserungsanlagen in das zentrale Abwassernetz.

Fir das Teilgebiet ,GE And. 5 kann die Schmutzwasserableitung mittels privater Druckleitung
als Anschlussleitung an das neu ausgebaute Netz im Gewerbegebiet westlich des Stangen-
weges gefihrt werden.

Fur das Wohngebiet (Goethestralie) ist ein Anschluss an das Schmutzwassernetz im Stadtweg,
ggf. mit Druckleitung, erforderlich.
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8.2 Sondergebiete

Das bestehende Leitungsnetz zur Ver- und Entsorgung mit Strom und Telekommuni-
kationsleistungen wurde im Rahmen der NeuerschlieBung von Flachen fir Photovoltaikanlagen
erweitert.

Sollte die gewiinschte Einspeiseleistung in das Netz der Stadtwerke Merseburg die vorhandene
Einspeisekapazitat von 4.750 kVA Ubersteigen, so muss ein neuer bzw. ein zweiter Netz-
anschlusspunkt ermittelt werden. Dies bedarf einer gesonderten Netzvertraglichkeitsprifung.
Die Anschlusskosten gehen zu Lasten des Antragstellers.

Fur das neu festgesetzte SO-Teilgebiet 3 sind Netzerweiterungen des Strom- und
Telekommunikationsnetzes erforderlich.

Bei Errichtung und Betrieb der geplanten bzw. bereits realisierten Photovoltaikanlagen fallt kein
Schmutzwasser an. Das anfallende. Niederschlagswasser wird vor Ort ohne bauliche Anlagen
unter den Modulreihen bzw. an den Gebaudeteilen versickert. Somit ist fiir die Sondergebiets-
flachen Photovoltaik eine Anbindung an das bestehende Schmutz- und Regenwassernetz nicht
erforderlich.

8. Flachenbilanz
Flachenbezeichnung Flachengrofle in m2 Anteil an Gesamtflache
in %
Gewerbegebiete (GE) 79.590 25,34
Sondergebiete (SO) 110.225 35,08
Allgemeines Wohngebiet (WA) 16.245 5,17
Versorgungsflache 65 0,02
Verkehrsflachen 1.965 0,63
Grunflachen 106.065 33,76
Gesamtgebiet Summe 314.155 100,00
9. Planverwirklichung

Die zur Umsetzung vorgesehenen Bauvorhaben sind privater Natur und werden einschlieBlich
aller erforderlichen Nebenleistungen durch private Vorhabentrager realisiert. Investitionen der
Stadt Merseburg sind weder vorgesehen noch erforderlich.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung
Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung

Das stadtebauliche Konzept zielt vorrangig auf eine Nutzung der bisher brach liegenden
Flachen des Gewerbeparks Geusa fur Photovoltaikanlagen. Damit werden die Flachen einer
wirtschaftlich tragfahigen Nutzung zugefihrt

Das uberwiegend bereits realisierte Vorhaben wirkt somit fur die stadtebauliche Entwicklung der
Stadt Merseburg positiv.

Durch die Planung wird die Nutzung von regenerativen Energien geférdert und damit ein Beitrag
zum schonenden Umgang mit den Ressourcen geleistet.
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Ortsbild

Durch die Verwirklichung des Vorhabens kdnnen bzw. konnten bisher negativ auf das Ortsbild
wirkende Gebéaude, insbesondere das leer stehende Hochhaus (sog. ,Blaues Wunder®) beseitigt
werden. Dies wirkt sich positiv auf das Ortsbild aus.

Fur die GE-Teilgebiete werden abgestufte Hohenfestsetzungen getroffen, so dass damit eine
Gliederung der Flachen erfolgt.

Auch mit der Festsetzung des WA an der Goethestral3e sind keine negativen Auswirkungen auf
das Ortsbild verbunden. Das Allgemein e Wohngebiet wird zwischen der Ortschaft Atzendorf im
Sidwesten und der Photovoltaikanlage im Osten entwickelt.

Verkehr

Die ErschlieBung der Grundstiicke, erfolgt tUber die bestehenden offentlichen und privaten
ErschlieBungsstralBen. Eine Grundstlickszufahrt zur Geusaer StralRe ist zur ErschlieBung der
GE And. 5 und GE And. 2 erforderlich. Das WA-Gebiet wird von der GoethestralRe aus
erschlossen.

Belange der Bevoélkerung und der Wirtschaft

Die Verwirklichung der Planung tragt zu einer positiven wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt
bei.

Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes entstehen keine Kosten fur den Haushalt der Stadt
Merseburg. Die Kosten der Planung werden von Investoren getragen.

Fir die Stadt fallen auch keine weiteren Folgekosten zur Bewirtschaftung und Unterhaltung von
offentlichen Flachen an.

Die bisher im rechtswirksamen Bebauungsplan 2006 vorgesehene 6ffentliche Stral3e, im Osten
des Plangebietes (PlanstralBe B), ist fur die ErschlieBung des Gebietes nicht mehr notwendig
und wurde aus der Planung genommen.

Durch die Ausweisung von grof3flachigen Photovoltaikanlagen im Plangebiet besteht zudem
kein Bedarf mehr an den im bisherigen Bebauungsplan ausgewiesenen offentlichen Flachen zur
Regenruckhaltung und umfangreichen offentlichen Kompensationsmafnahmen.

Zu den Umweltauswirkungen der Planung wird auf den Umweltbericht, Teil B der
Begriindung, verwiesen.
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Teil B - Umweltbericht
1. Einleitung

11 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Mit der 2. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplanes Nr. 5.1 werden im Plangebiet
Sondergebietsflachen fir Photovoltaikanlagen ausgewiesen und Gewerbegebietsflachen neu
geordnet. Innerhalb der SO-Teilgebiete 1 und 2 sind die Photovoltaikanlagen bereits errichtet.
Entlang der Goethestral3e wird neu im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Fur die festgesetzten GE-Teilgebiete wird mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes die GRZ
auf 0,8 erhoht. Fir das WA-Teilgebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
Im Bereich des WA wird entlang der Geusaer Stral3e ein Larmschutzwall festgesetzt.

Weitere Ausfuhrungen und die Begriindung zu den Festsetzungen sind Punkt 5 und 6 der
vorliegenden Begriindung, Teil | zu entnehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Betrachtungen zu den Umweltaus-
wirkungen auf die mit der Anderung bzw. Erganzung des Bebauungsplanes verbundenen
Wirkungen abstellen. Ansonsten wird auf den rechtskraftigen Bebauungsplan verwiesen, der
auch die Grundlage fir die Bewertung der mit der 2. Anderung verbundenen Umwelt-
auswirkungen darstellt.

Zur GroRe der festgesetzten Flachen wird auf Pkt. 8 der Begriindung, Teil | verwiesen.

1.2. Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fur den Bebauungsplan und die Art der
Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Fachgesetze

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Umweltbelange nach 8 1 (6) Nr. 5 und 7
Baugesetzbuch (BauGB) zu beriicksichtigen.

Fachspezifische Ziele und Grundséatze finden sich in den verschiedenen Umweltfachgesetzen,
wie dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem Naturschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA), dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) bzw. dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Sachsen-Anhalt
(UVPG LSA), dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG), dem Wassergesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (WG LSA) bzw. dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), dem Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und dem Bodenschutz-Ausfihrungsgesetz Sachsen-Anhalt
(BodSchAG LSA).

Fachplanungen

Aus der Ubergeordneten Regionalplanung ergeben sich fur das Plangebiet keine direkten
Vorgaben zu Zielen des Umweltschutzes. Im Regionalplan fur die Planungsregion Halle ist das
Plangebiet von keinen zeichnerischen Darstellungen betroffen. Die Stadt Merseburg Gbernimmt
gemal Regionalplan die Funktion eines Mittelzentrums. Damit verbunden ist auch die Pflicht,
ausreichend Wohnraum und Wohnbauflache in unterschiedlichster Quantitdt und Qualitat
vorzuhalten (vgl. auch Ausfihrungen in Pkt. 3.1). Diesem Ziel entspricht der Bebauungsplan.
Weiterhin werden in der Regionalplanung im Hinblick auf Photovoltaikanlagen folgende
Aussagen getroffen:
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,Photovoltaikfreiflachenanlagen sind in der Regel raumbedeutsam und bedirfen vor ihrer
Genehmigung einer landesplanerischen Abstimmung. Dabei ist insbesondere ihre Wirkung
auf das Landschaftsbhild, den Naturhaushalt und die baubedingte Stérung des Bodenhaus-
halts zu prdiifen.”

.Photovoltaikfreiflachenanlagen sollen vorrangig auf bereits versiegelten oder Konversi-
onsflachen errichtet werden.*

,Die Errichtung von Photovoltaikfreiflachenanlagen auf landwirtschaftlich genutzter Flache
sollte weitestgehend vermieden werden.”

Der Landschaftsrahmenplan geht nicht unmittelbar auf das Planungsgebiet ein.

2 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschliellich der Umweltmerkmale,
die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

2.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet ist groBrdumig der Querfurter Platte zuzuordnen, einer weiten, ebenen Plat-
tenregion. Ostlich grenzt die Landschaftseinheit der Saale—Elster—Aue an, westlich das
Lauchstadter LoRplateau. Kleinraumig lasst sich das Plangebiet in zwei lokale Landschafts-
einheiten gliedern, der nordliche Hauptteil des Gebietes ist der Ackerebene nordgstlich des
Geiseltales zuzuordnen. Der sidliche Randstreifen gehdrt zur lokalen Landschaftseinheit des
Klyegrabens.

Charakteristisch fur die Landschaft in diesem Raum sind weite Ackerflachen auf LOR- und
Schwarzerdebéden, sowie die groRraumige Flacheninanspruchnahme durch den Braunkohlen-
tagebau und die chemische Industrie. Im Bereich des Plangebietes féllt das Gelande mit einer
leichten Hangneigung von ca. 102,80 m NN im Nordosten auf 100,80 m im Nordwesten und auf
95,60 m NN in sidliche Richtung ab.

Der zentrale Bereich des Plangebietes wurde zu DDR-Zeiten als Standort eines NVA -
Bataillons militarisch genutzt. Anfang der 80er Jahre wurden zu diesem Zweck Wohn- und Ver-
waltungsgebaude sowie eine Klaranlage errichtet. In der zweiten Halfte der 80er Jahre wurde
die Bebauung durch Werkstétten, Garagen und Lagerhallen erganzt.

Vor der militdrischen Nutzung befanden sich auf der Flache kleinere Gartenanlagen und an-
dere Nutzflachen sowie im Siiden eine Kiesgrube.

Der zentrale Bereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ist noch zum Teil von den ehe-
maligen Wohn- und Verwaltungsgebauden des Militars sowie von den Lagerhallen gepragt,
die heute z. T. gewerblich genutzt werden. Die westlich dieses Areals liegende Flache wurde
Uberwiegend als Sportplatz genutzt und liegt heute brach. Es entwickelte sich Geholzauf-
wuchs.

Sudlich des bebauten, heute gewerblich genutzten Areals befand sich ein Schiel3platz, ein
ehemaliges Munitionslager sowie eine Abwasseraufbereitungsanlage, welche in den
vergangenen Jahren schon abgebrochen bzw. entsiegelt wurden.

Die Flachen o6stlich des Stangenweges lagen zum grof3ten Teil brach und waren durch ruderale
Staudenvegetation gepragt. Hier erfolgten in den 90er Jahren umfangreiche Ablagerungen von
Boden und Bauschuitt.

Im sud-o6stlichen Bereich befand sich ein achtgeschossiger Birobau, das sogenannte ,Blaue
Wunder®. Seit der Nutzungsaufgabe (Anfang 2000) stand das Gebaude leer und war dem
Verfall und Vandalismus preisgegeben. Das Birohochhaus wurde zwischenzeitlich bis auf das
Kellergeschoss abgerissen.
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Die noch pragenden Gebéaude im 0stlichen Teil des Plangebietes sind die Produktions- und
Lagerhallen der Fabrik fir Verpackungsmaterialien (Merse-Pack).

Ostlich des Gewerbebetriebes befindet sich das Deutsche Chemiemuseum mit seinen
Ausstellungsflachen. Betreiber ist der Verein ,Sachzeugen der chemischen Industrie e.V.*

In den Jahren 2003 — 2010 erfolgten im Auftrage der Treuhand Liegenschaftsgesellschaft
mbH umfangreiche Entwicklungs- und ErschlieBungsmal3inahmen. So wurden der Stangenweg
und die Stralle Am Stadtweg ausgebaut. Das Regenwassermanagement fiir die vorhandenen
gewerblich genutzten Flachen einschlieBBlich der Errichtung eines Regenwasserriickhalte-
beckens wurde realisiert. Auf3erdem erfolgten umfangreiche Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
in Form von Aufforstungen, Stral3enbaumpflanzungen und Kréuterwiesenansaaten im
sudlichen Bereich.

Im Jahr 2012 wurden 6stlich des Stangenweges sowie westlich und sudlich Am Stadtweg
Freiflachenphotovoltaikanlagen auf einer Gesamtflache von ca. 9,8 ha errichtet.

2.2 Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

2.2.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt
Potentiell - natiirliche Vegetation

Unter der heutigen potentiell natirlichen Vegetation versteht man "das Artengefiige, das sich
unter den gegenwartigen Umweltbedingungen ausbilden wirde, wenn der Mensch nicht
mehr eingreifen wirde und die Vegetation Zeit fande, sich zu ihrem Endzustand zu
entwickeln" (TUXEN 1956, zitiert in ELLENBERG 1986).

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes ist als potentiell natirliche Vegetation ein winter-
lindenreicher Traubeneichen-Hainbuchenwald charakteristisch. Von diesem Vegetationstyp
sind im Plangebiet keine natirlichen Relikte oder Ansatze mehr vorhanden.

Im sidlichen Randbereich des Plangebietes, der lokalen Landschaftseinheit des Klyegra-
bens, wirde sich ein Schwarzerlen-Eschenwald und Schwarzerlenwald (Erlenbruchwald)
entwickeln. Ein bachuferbegleitendes Erlen-Eschenwald-Vorkommen grenzt im Sidosten an
das Plangebiet an.

Aktuelle Vegetation / Biotoptypen

Arbeitsgrundlagen sind die Biotoptypenkartierung 2001 / 2002 mit Erfassung des Baumbe-
standes, die Auswertung des Landschaftsplanes (Entwurfsfassung 11/1997) der ehemaligen
Gemeinde Geusa und aktuelle Erhebungen.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung der fruchtbaren Schwarzerdebéden waren Jahr-
hunderte lang Ackergesellschaften fir den Grof3teil des Plangebietes charakteristisch. Mit der
Ansiedlung des Militdrs Anfang der 80er Jahre des 20. Jahrhunderts waren Boden-
versiegelungen fur die Errichtung von Gebduden und Stral3en verbunden. Bodenabtrage und -
auftrdge vorwiegend von Schotter und Bodenaushub verdnderten die Standortbedingungen.
Andere Standorte, insbesondere Randbereiche, fielen in diesem Zeitraum brach. Durch
natirliche Sukzession siedelten sich hier autochthone Gehdlzarten wie WeiRdorn (Crataegus
monogyna), Holunder (Sambucus nigra), Gemeine Birke (Betula pendula), Wildlinge von Birnen,
Apfeln, und als allochthone Gehdlze Pappel (Populus-Hybriden), Eschenahorn (Acer negundo)
und Robinie (Robinia pseudoacacia) an.

Infolge der Nutzungsaufgabe nach der Wende haben sich auf mehr als 75% der Gesamtflache
des Plangebietes Ruderalfluren entwickelt, deren Struktur je nach Alter und Standortbe-
dingungen unterschiedlich ausgepragt ist. Im Plangebiet dominieren Ruderalfluren trocken-
warmer Standorte.
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Sudlich der Klaranlage im Bereich einer ehemaligen Kiesgrube befindet sich ein dichtes
Feldgeholz mit Altbdumen.

Die Geusaer Straf3e wird im Westen durch eine lickenhafte, Uberalterte Reihe Kulturbirne
(Pyrus communis) gesdumt; im Osten sind Bergahorn (Acer pseudoplatanus) als StralRen-
baume angepflanzt worden.

In den letzten Jahren erfolgten umfangreiche Veranderungen. Auf der Grundlage des Bebau-
ungsplanes wurde der 1. Bauabschnitt erschlossen. Dazu wurden der Stangenweg und die
Stralle Am Stadtweg zur ErschlieBung des Gewerbegebietes saniert und ausgebaut. Es
wurde eine Abwasserentsorgung im Trennsystem mit einem gro3en Regenwasserriickhalte-
becken errichtet. AuRerdem erfolgten im sudlichen Teil und angrenzend an das B.-Plangebiet
umfangreiche Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen (Gebaudeabbriiche, Flachenentsiegelungen,
Pflanzungen, Krauteransaaten). Das vorhandene Feldgeh6lz mit Altbaumen wurde durch neue
Aufforstungen erweitert.

Auf den Abbruch- und Ruderalflachen haben sich Geholzsamlinge, insbesondere Birke (Betula
pendula), Pappel (Populus-Hybriden), Eschenahorn (Acer negundo) und Robinie (Robinia
pseudoacacia) spontan in groRem Umfang angesiedelt.

Die einzelnen, im Jahr 2003 aufgenommenen Biotop- und Nutzungstypen werden bis auf
den Biotoptyp Baumbestand aus Uberwiegend heimischen Arten nicht naher beschrieben, da
sie fur die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nicht herangezogen werden.

Biotoptyp Baumbestand aus tberwiegend heimischen Arten

Die Gehdlzartenzusammensetzung besteht in der Baumschicht aus Silber- Weide (Salix
alba), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Pappel (Populus — Canadensis — Hybride), Berg-
ahorn (Acer pseudoplatanus) und Birne (Pyrus communis). Die Strauchschicht bilden Heister
der Baumarten sowie Feldahorn (Acer campestre), Blutroter Hartriegel (Cornus san- guinea),
Weildorn (Crataegus monogyna), Hundsrose (Rosa canina), Holunder (Sambucus nigra),
Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare), Faulbaum (Rhamnus frangula), Wildformen der
Obstarten, Brombeere (Rubus spec.) sowie Gemeiner Bocksdorn (Lycium barbarum) und
Eschenahorn (Acer negundo) als nicht heimische Geholze. Die Krautschicht in den Rand-
bereichen besteht aus ruderalen Hochstauden wie Goldrute (Solidago), Brennessel (Urtica),
Klette (Arctium), Reitgras (Calamagrostis) u. a..

Tiere

Im Zusammenhang mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes sowie fur die
Errichtung von Photovoltaikanlagen im Plangebiet wurden 2011 artenschutzrechtliche Fach-
gutachten erstellt. Untersucht wurden Vorkommen der Avifauna (Vogelarten), Fledermause,
Feldhamster, Zauneidechsen und Amphibien [5; 6]. Des Weiteren wurde fir den Bereich des
geplanten WA ein Artenschutzgutachten erstellt [8].

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist der Lokalen Landschaftseinheit der ,Acker-
flachen nordlich des Klyegrabens® zuzuordnen. An Saugetierarten kommen hier der Feldhase,
das Hermelin, das Reh, der Rotfuchs und das Wildschwein vor. In den Feuchtgebieten des
Klyegrabens wurden das Vorkommen von Bisam- und Wanderratte nachgewiesen.

Im naturnahen Auenstreifen am Klyegraben zwischen Zscherben und Geusa (sidlich des
Plangebietes) bruten u.a. Grasmucken, Pirol, Nachtigall und Finkenvdgel. In der grof3en
zusammenhangenden Schutt- und Ruderalflur trockenwarmer Standorte innerhalb des
Plangebietes briten die Haubenlerche, Baumpieper, Steinschmatzer, Grau- und Goldammer.

Der untere Klyegraben, dessen Aue unmittelbar an das Plangebiet angrenzt, ist Lebensraum
von Grasfrosch (Rana temporaria), Teichmolch (Trituturus vulgaris) und dem Seefrosch
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(Rana ridibunda). Der Seefrosch ist vom Gotthardteich in die Taler des Klyegrabens und der
Geisel eingewandert; er ist nach der Roten Liste LSA geschitzt; die anderen Arten nach der
Bundesartenschutzverordnung.

Die ausgedehnten Ruderalfluren und Standorte trockenwarmer Hochstauden sind ebenso
wie die feuchten Standorte der Klyegraben-Aue bevorzugte Lebensraume fir viele Wirbellose,
wie Heuschrecken, Laufkafer, Schmetterlinge und Libellen.

Artenschutzrechtliche Bewertung Vogel

Die nachfolgende Bewertung zur Avifauna bericksichtigt alle vorliegenden Gutachten, da
aufgrund der Vegetationsstruktur das gleiche Artenspektrum nachgewiesen wurde.

Im Plangebiet briten Haubenlerche, Baumpieper, Steinschmétzer, Grau- und Goldammer. Die
Haubenlerche hat ihr Verbreitungsgebiet auf gréReren Freiflachen mit schitterer oder kurzer
Vegetation. Bevorzugt werden z. B. Industriebrachen. Mit zunehmender Begrinung der
Freiflachen durch Straucher verschwindet die Haubenlerche.

Ein Brutvorkommen der Feldlerche ist aufgrund des Geholzaufkommens innerhalb des Plan-
gebietes eher auszuschlielBen. Die Ackerflachen im Umland stellen geeignete Bruthabitate
dar.

Auch der Baumpieper und der Steinschmaétzer lieben dirftig bewachsene Flachen und
erhohte Strukturen, wie z.B. Erdhaufen, Steinblocke, Materialstapel.

Grau- und Goldammer bewohnen Uberwiegend halboffene Landschaften.

Der Neuntdter und der Raubwirger bewohnen extensiv genutzte, halboffene Kulturland-
schaften mit aufgelockertem Gebulschbestand. Besiedelt werden Heckenlandschaften mit
Wiesen und Weiden, Magerrasen sowie auch gebuschreiche Feuchtgebiete.

Sie bauen ihre Nester in Strauchgehdlzen oder Baumen, es wurden 1 — 5 Brutpaare des
Raubwirgers im sudlich angrenzenden FFH — Gebiet nhachgewiesen.

Das Braunkehichen bewohnt bevorzugt feuchte, kurzgehaltene Wiesen mit offenen Wasser-
stellen wie Graben und Timpel. Er meidet geschlossene, hohe Vegetation und baut sein
Nest unter dichtem Pflanzenwuchs am Boden, es wurden 1 — 5 Brutpaare im sidlich angren-
zenden FFH — Gebiet nachgewiesen.

Weitere Brutvogel im naturnahen Auenstreifen sidlich des Plangebietes sind Pirol, Nachtigall
und Buchfink. Sie bauen ihre Nester in Strauchern oder Baumen, was potentiell auch auf den
Flachen des Plangebietes mdglich waére. Allerdings entsprechen bei diesen Vogelarten die
Ubrigen Standortbedingungen nicht den artspezifischen Lebensraumanspriichen.

Die Nachtigall besiedelt geblischreiche Rander von Laub- und Mischwaldern, Feldgeholzen
und Hecken. Dabei ist die Nahe zu Gewassern, Feuchtgebieten oder Auen wichtig. Der Pirol
bevorzugt lichte, feuchte und sonnige Laubwalder, Auwalder in Gewassernahe. Auch der
Buchfink bewohnt Laub- und Auenwalder und findet seinen Lebensraum in der Klye - Aue.

Weiterhin  kdnnen als Nahrungsgéaste einzelne Individuen von Rotmilan, Schwarzmilan,
Turmfalke oder M&usebussard im Gebiet vorkommen. Studien zeigen jedoch, dass Solarmo-
dule fur Greifvogel keine Jagdhindernisse darstellen (Herden et al. 2009). Weiterhin befinden
sich ndrdlich und sidlich des Plangebietes grof3flachige Offenlandbereiche.

Brutvogel der Giberwiegend halboffenen Brachflachen mit einzelnen Strauchern

(Gold- u. Grauammer, Haubenlerche, Baumpieper, Steinschmétzer, Neunttter, Raubwirger)
Aufgrund des hohen Verbuschungsgrades der Ruderalflachen hat sich der Lebensraum fir
die Offenlandbriter mit den Jahren verschlechtert. Durch die umfangreiche Anlage von
extensiven und mesophilen Griunlandflachen finden sie im Gebiet nach Durchfihrung der
MalRnahmen neue Lebensrdume. Durch eine einmalige Mahd ab 1. August werden die
Flachen auf Dauer offengehalten.
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Weiterhin kdénnen die oben aufgeflhrten Brutvégel von der Aufwertung der Kompensations-
flachen fur Halboffen- und Offenlandflachen in den sidlichen Randbereichen profitieren. (CEF -
MaRRnahme 1)

Brutvogel an Gebauden

(Mauersegler)

Einzelstehende hohe Gebaude, wie das ehemalige Birohochhaus waren auch fir den
Mauersegler als potenzielle Brutmdglichkeit von Bedeutung. Als Ersatz fur den Brutplatzverlust
durch Gebaudeabriss ist ein Mauerseglertirmchen dstlich vom Stangenweg errichtet worden.
(CEF — MaBhahme 2)

Brutvogel der Gehdlze

(Amsel, Bluthanfling, Fitis, Gartengrasmiicke, Monchsgrasmuicke, Nachtigall, Girlitz, Stieglitz,
Zaunkonig, Zilpzalp, Elster, Nebelkrdhe, Rabenkréhe, Pirol, Schwanzmeise, Singdrossel,
Gimpel, Buchfink, Eichelhaher, Grinfink, Gelbspotter, Kernbeil3er, Heckenbraunelle)

Das Vorkommen und somit eine Betroffenheit der Heckenbriter kann aufgrund des hohen
Verbuschungsgrades nicht ausgeschlossen werden. Durch die Realisierung von Bauvorhaben
kénnen Geblschstrukturen zerstort werden. Es ist aber davon auszugehen, dass ausreichende
Ausweichmdglichkeiten im Umfeld bestehen, so erfolgten in den vergangenen Jahren bereits
umfangreiche Pflanzungen von Baumen und Strauchern. Weiterhin sind in dem bestehenden
Gewerbegebiet Gehdlzstrukturen vorhanden.

Es kann zwar davon ausgegangen werden, dass auch Greifvogel das Plangebiet sporadisch
als Teilflache als Nahrungshabitat nutzen. Ein Ausweichen auf benachbarte Flachen ist
jedoch mdoglich.

T6tungen von Individuen der oben aufgefiihrten Arten (v.a. Nestlinge) oder die Zerstérung von
Gelegen/Eiern kénnen durch eine Baufeldfreimachung und Durchfiihrung der Bauarbeiten
auRRerhalb der Brutzeit (Marz bis Ende Juli) vermieden werden. Fir alle erfassten Arten ist von
keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population durch Umsetzung des
B-Planes auszugehen. Eine erhebliche Storung durch Larm innerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit kann durch eine Bauzeitenbeschrankung und damit verbundene Realisierung von
Vorhaben auRRerhalb der Brutperiode ausgeschlossen werden. (Vermeidungsmafnahme 2)

Artenschutzrechtliche Bewertung Saugetiere

Fir das Vorkommen von Flederm&usen in den noch vorhandenen Gebduden am Rande einer
strukturreichen Landschaft mit dem Klyegraben im Siden mit linienhaften Strukturelementen
wie Bachlauf, Waldrander und Feldgehélzen bestanden Anhaltspunkte.

Eine Untersuchung der Fledermause wurde durchgefiihrt. Bei der Begutachtung der
vorhandenen Gebdaude erwies sich nur das ehemalige Blrohochhaus ,Blaues Wunder* als fir
Flederméuse potentiell geeignet. Es wurde dort bei Begehungen im Februar — Marz 2011 die
Eignung als Winterquartier und im Mai 2011 die Eignung als Sommerquartier untersucht.

Dabei wurden keine Hinweise auf eine Besiedlung von Fledermausen gefunden (VOLLMER
2011).

Da zwischenzeitlich das ,Blaue Wunder“ abgerissen worden ist, sind die Aussagen zu den
Flederméusen diesbezuglich nicht mehr relevant. Dennoch wird fir etwaige weitere
Abrissmalinahmen im Plangebiet die nachfolgende Vermeidungsmaf3nahme weiterhin auf-
gefuihrt. Als Vermeidungsmaf3nahme ist eine zeitliche Beschrankung des Geb&udeabrisses
notwendig. AufRRerdem sind die Abbrucharbeiten entsprechend Gutachten von einer
fachkundigen Person im Rahmen einer 6kologischen Bauiiberwachung zu kontrollieren.
(Vermeidungsmafnahme 1)
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Fur die Flache des geplanten WA bestehen keine Quartierméglichkeiten fir Fledermause. Es
sind keine alteren Baume sowie keine Gebaude vorhanden.

Weiterhin befindet sich das B-Plangebiet in einem potentiellen Feldhamstervorkommens-
gebiet. Eine Prasenzprufung der Feldhamster wurde durchgefiihrt.

Der Feldhamster ist ein typischer Offenlandbewohner, er bevorzugt als Lebensraum Agrar-
flachen mit Getreideanbau. Es sind aber auch Vorkommen in Garten, Scheunen, Hecken
und StraBenbdschungen bekannt, allerdings handelt es sich dabei um suboptimale Lebens-
raume, die in der Regel nur temporar genutzt werden. Aufgrund der fehlenden landwirt-
schaftlichen Nutzung, der zunehmenden Verbuschung und weiteren ungiinstigen Faktoren,
wie geschotterte Oberflachen (schlechte Grabbarkeit), Stérungen durch die im Osten und
Westen angrenzenden Siedlungsflachen, die Zerschneidung durch StrafRen (Geusaer StralRe
im Norden und die Merseburger Str. im Siden) wird das Untersuchungsgebiet in dem
derzeitigen Zustand als fur den Feldhamster ungeeignetes Habitat bewertet.

Eine Betroffenheit des Feldhamsters durch die BaumalRhahme und das damit verbundene
Eintreten von Zugriffsverboten im Sinne des 8§ 44 Abs. 1-3 (BNatSchG) kann ausgeschlossen
werden. Maflinahmen zu Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz sind nicht erforderlich.
(NEUMANN, MUNDT 2011)

Artenschutzrechtliche Bewertung Reptilien (Zauneidechse)

Die Zauneidechse lebt weitgehend auf Sekundarlebensraumen (z.B. Magerbiotope, trockene
Waldrander, Bahndamme, Heideflachen, Diinen, Steinbriiche, Kiesgruben, Wildgarten) auf
reich strukturierten, weitestgehend offenen Flachen mit einem kleinrdumigen Mosaik aus
vegetationsfreien und grasigen Flachen, Gehdlzen, verbuschten Bereichen und krautigen
Hochstaudenfluren.

Die Verfiigharkeit gut besonnter, vegetationsarmer Flachen mit fur die Art grabfahigem Boden
zur Eiablage ist wichtig.

Bei den Flachen des SO Teilgebietes 3 kann das Vorkommen und somit eine Betroffenheit der
Zauneidechse nicht ausgeschlossen werden.

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlage hat im Vorfeld von Maflinahmen zur Bodenbear-
beitung (Entfernung der Krautschicht, Erdarbeiten) eine Kontrolle des Baufeldes auf Zaun-
eidechsenvorkommen zu erfolgen. Werden Zauneidechsen gefunden, so sind diese in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde umzusiedein.

Da aufgrund der sehr versteckten Lebensweise der Zauneidechsen diese Kontrollen keine
vollstandige Erfassung aller moglicherweise im Gebiet lebenden Individuen gewahrleisten,
mussen fur die moglicherweise im Baufeld verbleibenden Tiere Ausweichhabitate geschaffen
werden.

Im Bereich des Sondergebietes 3 befindet sind westlich des ehemaligen Birohochhauses eine
gréRBere Ablagerung von Natursteinen. Aus der Natursteinablagerung sind Fremdstoffe (Beton,
Eisen) zu entfernen. Die Flache ist so anzulegen, dass ein Zauneidechsen-Lebensraum
geschaffen wird.

Innerhalb der SO Teilgebiete sind im Vorfeld der Baufeldfreimachung auf geeigneten Flachen im
Umfeld der vor der Winterruhe der Tiere eine Aufwertung zur Sicherung des Erhaltungs-
zustandes der moglicherweise im Plangebiet vorkommenden Zauneidechsen vorzunehmen.
(CEF — Mafinahme 1)

Bei einer Begehung im Mai 2018 wurden auf der Flache des geplanten WA keine
Zauneidechsen nachgewiesen.

Artenschutzrechtliche Bewertung Amphibien
Die Amphibien sind an das Vorhandensein von Gewassern zur Laichablage gebunden.

Begrindung zum zweiten Entwurf Mérz 2019



Stadt Merseburg Seite 34
Bebauungsplan Nr. G 5.1 ,Gewerbepark Geusa“,
2. Anderung und Ergéanzung

Als Landlebensraum nutzt der Kammmolch feuchte Laub- und Mischwalder, Geblische und
Hecken in der Nahe geeigneter Laichgewdasser. Die Kreuzkrote findet ihren Lebensraum auf
Abgrabungsflachen in den Flussauen.

Die Wechselkréte bendtigt als Lebensraum sonnige, vegetationsarme Flachen mit unbe-
wachsenen und flachen Gewassern. Die Art ist sehr ausbreitungsfreudig und kann auf der
Suche nach geeigneten Laichgewdassern Strecken von vielen Kilometern Uberwinden. Das
Auftreten einzelner wandernder Exemplare der Wechselkrote kann somit nicht ausgeschlossen
werden. Der Eingriffsraum hat jedoch keinerlei Bedeutung flur die Art, da keine geeignheten
Laichgewasser und Landlebensrdume vorhanden sind.

Die Erdkrote und der Grasfrosch sind sehr anpassungsféhig. Die Erdkréte kommt auf Acker-
und Brachflachen, aber auch in Garten und Parkanlagen vor. Der Grasfrosch besiedelt
feuchte Landschaften mit offenem oder geschlossenem Charakter. Er kommt in den Ufer-
bereichen des Klyegrabens vor.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem. & 44 BNatSchG sind im Zuge der Um-
setzung des Bebauungsplanes fir die Amphibien nicht festzustellen. Die umfangreichen
geplanten Grinlandflachen sind fir die Amphibien als Winterlebensraum weiterhin nutzbar.
Die hohe Versiegelung in den bisher geplanten Gewerbeflachen wird nicht realisiert, es
werden im Gegenteil versiegelte Flachen und Mauern entfernt. So ist fir Amphibien von
einer Verbesserung der Landlebensraumqualitat auszugehen.

2.2.2 Boden /Flache

Das Plangebiet ist der Merseburger Buntsandsteinplatte zuzuordnen, die im Trias zu Beginn
des Mesozoikums entstanden ist. Diese weist ebene bis flachwellige Oberflachenformen auf, in
welche die Talmulden von Klye und Geisel sanft eingesenkt sind. Im Untergrund lagert das
Grundgebirge, dartiber Zechstein, triasische Sedimente sowie Tertidr mit Braunkohleflozen.
Diese Gesteine werden von pleistozdnen Ablagerungen, wie geringmachtigen und llckigen
Decken aus Geschiebemergel der Saalekaltzeit, tberdeckt. Wahrend der Weichselkaltzeit
wurde L6R in wechselnder Machtigkeit abgelagert (STEINER u.a. 1990). Holozane Bildungen,
wie Aueschluff bzw. —mergel befinden sich in den Talern von Klye und Geisel.

Das Plangebiet ist ein Schwarzerdestandort. Die Bodenprofile des Plangebietes weisen (ber-
wiegend eine geschlossene weichselkaltzeitliche LéRdecke (3 bis 17 dm) Uber saalekalt- zeit-
lichem Geschiebemergel auf. Durch das geméaRigte Kontinentalklima mit den relativ geringen
jahrlichen Niederschlagsmengen haben sich hier L6R-Schwarzerdebéden ausgebildet, welche
jedoch anthropogen Uberpragt sind.

Teilfachen des Bebauungsplanes sind in der Datei schadlicher Bodenveranderungen und
Altlasten des Landkreises Saalekreis als Altlastverdachtsflache erfasst. Hierbei handelt es sich
um folgende Flachen:

MDALIS-Nr. Bezeichnung Beschreibung
0013 Bauschuttdeponie nérdl. Zscherben eingezaunt, bewachsen, abgedeckt
0440 Y NVA-Pionierbataillon Biro- und Verwaltungsgebaude, Lagerrdume,
(Geusaer Str.1) Gewerbe., Photovglta|k -
(nur Teilflache innerhalb des Plangebietes
gelegen)
Bewertung

Die Boden im befestigten Bereich wurden durch Versiegelung, Verdichtung und Verédnderung
des natirlichen Bodenprofils Uber einen langeren Zeitraum hinweg stark gestort. Sie stellen
keine schutzwirdigen Béden dar.
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Von der Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH wurde fir den Standort des Militarbatallions
eine Untersuchung von Baustoff- und Bodenbelastungen in Auftrag gegeben. Das Gutachten
der KWS Geotechnik GmbH von 1999 stellt auer den, beim Abbruch nicht mehr bendtigter
Gebaude anfallenden Mengen an Bauschutt, Holz und anderen Baustoffen ca. 7,5 t Boden mit
schadlichen Verunreinigungen fest. Bei den Verunreinigungen handelt es sich gemaf
Gutachten um punktuelle Verunreinigungen mit einem vergleichsweise geringen Schad-
stoffpotential.

2.2.3 Wasser
Oberflachengewasser

Als Teil des Mitteldeutschen Trockengebietes weist die Querfurter Platte nur geringe Abfluss-
und Niederschlagsmengen auf. Der Planungsraum wird durch den sidlich angrenzenden
Klyegraben entwéssert. Dieser Graben verlauft vom westlich gelegenen Bldsien weiter
ostwarts nach Merseburg und mindet in die Geisel.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betrdgt 5-10 m. Die Grundwasserergiebigkeit im Festgestein
betragt 0,5 bis 2,5 I/s und ist als gering einzustufen.

Die Grundwasserfiihrung ist gering und im nordlichen Teil des Plangebietes vorwiegend auf
Kldfte im Unteren und Oberen Buntsandstein beschréank.

Im sudlichen Bereich flie3t das Grundwasser im engen Tal des Klyegrabens im Porengrund-
wasserleiter des Lockergesteins der quartdren Auensedimente Uber dem Festgestein.

Aufgrund der Verunreinigung des Klyegrabens ist auch das Grundwasser in diesem Bereich
durch Nitrat belastet (MfRLU 1995).

In den nachsten Jahrzehnten wird der Grundwasserspiegel im Gebiet infolge der Flutung des
nahegelegenen Geiseltalsees ansteigen.

Der westlich des Stangenweges liegende Teil des Gewerbegebietes wird Gber das im Jahre
2007 gebaute Regenwasserriickhaltebecken mit gedrosseltem Uberlauf in den Klyegraben
entwassert. Ostlich des Stangenweges ist keine gemeinsame Niederwasserableitung der
Gewerbegrundstiicke vorhanden.

Bewertung

Aufgrund der im Gebiet vorherrschenden LoRdeckschichten mit einem hohen Anteil an
Basen, die den Humus-Tonkomplex séttigen, kénnen eindringende Schadstoffe gebunden und
am Weitertransport gehindert werden. Das Grundwasser ist durch die Deckschichten vor
Schadstoffen relativ geschitzt. Haufig im Plangebiet vertreten sind jedoch auch Bdden mit
Auffullungs- und Umlagerungshorizonten; diese Flachen sind durch eine bessere
Durchlassigkeit und geringmachtigere Deckschichten eventuell empfindlicher gegenliber
eindringenden Schadstoffen. Die Gefahr im Plangebiet ist aber gering.

2.2.4 Luft, Klima

Die groR3klimatischen Eigenschaften im Untersuchungsgebiet werden durch seine Lage im
Regenschatten des Harzes bestimmt. Das Plangebiet liegt im Bereich des subkontinentalen
Klimas des Binnenlandes.

Das Jahresmittel der Lufttemperatur betrdgt 8,5 °C. Insgesamt ist das Klima sommerwarm,
niederschlagsarm und wintermild ausgepragt.
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Der mittlere Jahresniederschlag betragt 498 mm (Gebietsmittel Querfurter Platte) und nimmt
von Osten nach Westen zu. Im Juni liegt das Maximum der Niederschlage (Sommerregentyp).
Hier wird der kontinentale Einfluss auf das Klima deutlich.

Die Uberwiegende Windrichtung im Plangebiet ist Westsiidwest. Die schwache Reliefierung
begunstigt auch bei Inversionswetterlagen die Durchliftung.

In den Nachtstunden kuhlt sich die Lufttemperatur rasch ab. Damit ist dieser Raum fir die Stadt
Merseburg als Kaltluftentstehungsgebiet bedeutsam.

Im Bereich des Klyegrabens kann sich Kaltluft sammeln und ostwarts nach Merseburg
abflieRen.

Die bebauten Bereiche mit versiegelten und teilversiegelten Flachen verfiigen demgegeniber
uber ein ,stadtischeres” Mikroklima mit Uberwarmungserscheinungen.

Bewertung

Die Versiegelungen wirken sich unginstig auf das Mikroklima aus. Bepflanzte Bereiche flihren
u.a. zu einem Temperaturausgleich im Sommer und zur Erhdéhung der Luftfeuchtigkeit Das
Gebiet zahlt zu den Siedlungsbereichen, die aufgrund des StralRenverkehrs eine mittlere
lufthygienische Langzeitbelastung aufweisen.

2.2.5 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Plangebiet liegt in einer flachwelligen Landschaft, in welche die Aue des Klyegrabens als
Talniederung eingesenkt ist. Der bachbegleitende Auenwald begrenzt den Landschaftsraum
optisch in Richtung Suden. Weitrdumige, monotone und intensiv genutzte Ackerflachen
kennzeichnen den Landschaftsraum im Nordwesten des Plangebietes. Nordlich des Plan-
gebietes liegt der Zentralfriedhof Merseburgs mit reichem, raumbildenden Baumbestand. Im
Osten grenzt das Plangebiet an das Campusgelédnde der Merseburger Fachhochschule mit
seinen Universitatsgebauden.

Das Plangebiet selbst wird optisch durch die bereits vorhandenen Bebauungen beherrscht. Im
Ostlichen Bereich des Plangebietes wird das Ortshild von gewerblicher Bebauung und
Photovoltaikanlagen gepragt. Die vormals militarisch genutzte Bebauung im westlichen Bereich
ist bereits zurtickgebaut und durch Photovoltaikanlagen ersetzt. Diese dominieren aufgrund der
Grol3flachkeit das Ortsbild.

Auch das acht Stockwerke hohe, ehemalige Birohochhaus hat durch seine H6he und seine
Lage im Nahbereich der Klyegraben - Aue grofraumig den Landschaftsraum beeintrachtigt,
zwischenzeitlich ist dieses Gebaude aber abgerissen worden.

Erholungsrelevant ist lediglich der sidliche Bereich des Plangebietes. Hier gibt es eine fu3laufige
Verbindung abseits des StraBenverkehrs. An der viel befahrenen Geusaer StralBe fehlt
hingegen ein durchgéangiger Rad- und Fulweg. Die stral3enbegleitende Allee weist Lucken auf.
Die ausgedehnten ruderalen Staudenflachen bieten immer wieder reizvolle Landschafts-
eindriicke. Das Mosaik aus Landreitgras- und Hochstaudenflachen wird zunehmend durch
Gehdlzaufwuchs gegliedert. Insbesondere die Geholze im Nordosten des Plangebietes dienen
der landschaftlichen Einbindung der dahinterliegenden Universitatsgebaude.

Bewertung

Das Ortsbild ist gepragt von Photovoltaikanlagen, leerstehenden Gebauden, gewerblicher
Bebauung, versiegelten Flachen und Ruderalflachen. Die Flache weist aufgrund ihrer Struktur
nur im sudlichen Bereich eine Erholungseignung auf.

Hinsichtlich der Wertigkeit der Landschaftsbildqualitat sind insbesondere die suddstlichen
Randbereiche mit hoch einzustufen.
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Der Uberwiegende Teil des Plangebietes besitzt nur nachrangige oder keine Landschaftsbild-
gualitaten.

2.2.6 Mensch (Gesundheit, Bevolkerung, Familien-/Kinderfreundlichkeit)

Als Gewerbestandort ist das Umfeld z. Z. fur Menschen uberwiegend der Ort ihrer Arbeits-
statte. In den Geb&uden befinden sich Buros, Produktionsanlagen und Lagerflachen. Frei-
flachen werden zum Abstellen der Kraftfahrzeuge benétigt. GrolRe Flachen im Osten und Westen
des Plangebietes sind mit Photovoltaikanlagen tberbaut.

Im Stdosten gelangt man Uber Wanderwege in das Landschaftsschutzgebiet ,Geiselaue®.

Fur Naherholungssuchende bieten sich Wege und wenig befahrene Strallen entlang des
Klyegrabens an, so dass die Uberwiegend geringe Raum- und Erholungsqualitat innerhalb
des Plangebietes nicht als besondere Beeintrachtigung empfunden wird. FulRganger und
Radfahrer sind z. Z. bei der Benutzung der Geusaer StralRe geféhrdet, da hier kein durch-
gangiger Ful3- und Radweg vorhanden ist.

Von den innerhalb des Plangebietes festgestellten bzw. angenommenen Bodenverunreini-
gungen geht fur Menschen den derzeitigen Kenntnissen gemal keine unmittelbare Gefahr
aus.

Larm- und Abgasbelastungen durch den relativ starken Verkehr auf der Geusaer StralRe
belasten bisher vor allem die im Gewerbegebiet Tatigen. Die tbrigen, durch das Plangebiet
bzw. an dessen Rand entlang fihrenden StralRen sind bisher kaum befahren, so dass von ihnen
keine nennenswerten Belastungen z.B. fur Erholungssuchende ausgehen.

Bewertung

Das Plangebiet selbst ist im derzeitigen Zustand fur Erholungssuchende nicht nutzbar. Fir
Naherholungssuchende bieten sich Wege und wenig befahrene Straflen entlang des Klye-
grabens in den strukturreichen Randbereichen an.

2.2.7 Kulturguter und sonstige Sachguter
Es sind keine Kulturglter und sonstige Sachguter vorhanden.

2.2.8 Wechselwirkungen der Schutzgiter

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgltern zu betrachten. Die
aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzgiter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgeflge.

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fur die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegeniber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachennahe
Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Réhricht, Amphibien)
haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhangig von der Biotopausstattung. Die
Gehdlzbestéande sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fur bestimmte Vogelarten und
die Ackerflache ist Nahrungsraum fur Greifvégel, die nach Kleinsdugern jagen, sowie ggf.
Brutbereich fur Bodenbriter. Gleichzeitig kdnnen Tiere auch einen grof3en Einfluss auf die
Vegetation austiben, indem Vdgel beispielsweise Samen verbreiten.
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Die nahezu vollstandige Uberpragung des Bodens wirkt sich auf die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt aus, da Pionierarten bzw. Kulturfolger im Plangebiet dominieren. Das
Artenspektrum ist in hohem Malf3e nutzungsbedingt. Die sich entwickelnden Gehdlze bedingen
eine zunehmende Vielfalt an Lebensraumen insbesondere fiir Brutvogel.

Die Lebensqualitdt fir den Menschen und die Aufenthaltsqualitat eines Raumes hangen
entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft und Pflanzen ab. Die unversiegelten Flachen
tragen lokalklimatisch zur Kaltluftentstehung bei.

2.2.9 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europdische Vogel-
schutzgebiete sowie weitere Schutzgebiete

Im Bereich des Bebauungsplanes sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH),
Européaische Vogelschutzgebiete und weitere Schutzgebiete vorhanden.

Der siuidostliche Teilbereich des Plangebietes befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG)
.Geiselaue”.

Das LSG wird durch die Auen der Geisel und durch die in die Geisel einmiindende Klye,
gebildet. Diese zum Teil naturnahen Auenniederungen sind einige der wenigen gliedernden
und biotopvernetzenden Strukturen in der ausgerdumten Ackerlandschaft der Querfurter
Platte, die zwischen Rohbodenstandorten und sukzessiven Flachen des Tagebaurestloches
Micheln/Geiseltal, intensiv genutzter Ackerflur, dorflichen Siedlungen und Garten, Dauergrin-
landbereichen, Auwaldresten, dem groRen Roéhricht und stadtischen Lebensraumen vermitteln®
(8 3 der Verordnung Uber das LSG Geiselaue im Landkreis Merseburg-Querfurt).

Der Komplex von hochwertigen Biotoptypen am Unterlauf der Geisel und des Klyegrabens ist
zugleich als FFH-Schutzgebiet Nr. 144 ,Geiselniederung westlich Merseburg“ geschiitzt. Es
handelt sich um eine gut ausgepragte Binnensalzstelle, umgeben von Hochstaudenfluren und
Mahwiesen. Aufgrund folgender Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH — Richtlinie erfolgte
die Unterschutzstellung:

e Salzwiesen im Binnenland,

e Feuchte Hochstaudenfluren, incl. Waldsaume,

e Magere artenreiche Flachland — Mahwiesen und

e Erlen- und Eschenwalder und Weichholzauenwaélder an FlieRgewassern.

Vorkommende Arten nach Anhdngen FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind Wechselkréte (Bufo
viridis), Seefrosch (Rana ridibunda), Neuntdter (Lanius collurio) und Braunkehlchen (Saxi-
cola rubetra).

Im FFH-Gebiet liegt teilweise das NSG ,Untere Geiselniederung bei Merseburg®.

2.3 Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Das Plangebiet ist bereits groR3flachig anthropogen Uberpragt. Der natirlich gewachsene Boden
ist teilweise abgetragen, umgelagert bzw. tberbaut worden. Auch wenn die Planung nicht
durchgefuhrt werden wirde, sind die Bodenverhéltnisse Uberwiegend gestort. Es wird in den
Bereichen, in denen noch Versiegelungen vorhanden sind, keine Bodenentwicklung einsetzen.
Das Plangebiet besitzt in den derzeit noch unbebauten Bereichen fur Pflanzen und Tiere
insofern eine Bedeutung, dass hier eine sukzessive Entwicklung in Abhangigkeit von der
Bodenauflage begonnen hat, die differenziert weiter verlaufen wird. Das ist mit der Entwicklung
vielfaltiger Strukturen und Saumbereiche verbunden. Die Artenvielfalt vorkommender Brutvogel
wirde zunehmen, Zauneidechsen und andere Arten des offenen Graslandes (Falter,
Heuschrecken) kénnten sich zunachst ausbreiten, wirden aber mit zunehmender Verbuschung
wieder verdrangt werden.

Begrindung zum zweiten Entwurf Mérz 2019



Stadt Merseburg Seite 39
Bebauungsplan Nr. G 5.1 ,Gewerbepark Geusa“,
2. Anderung und Ergéanzung

Im Hinblick auf die Eingriffsbetrachtung ist darauf hinzuweisen, dass die Eingriffsregelung im
rechtskraftigen Bebauungsplan abgehandelt worden ist. Eine voranschreitende Sukzession fuhrt
nicht zu einem zusétzlichen Ausgleichsbedarf. Sollte sich Gewerbe in den GE-Teilgebieten
ansiedeln, kann das auf der Grundlage des Festsetzungskataloges des Bebauungsplans
erfolgen.

Uber diese allgemeine Einschatzung der Entwicklung des Standortes hinausgehende genauere
Prognosen liegen nicht vor. Eine Notwendigkeit zu vertiefenden Untersuchungen besteht nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht.

3 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

3.1  Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Die Ziele der 2. Anderung des Bebauungsplanes zur Errichtung von Photovoltaikanlagen sind
teilweise bereits umgesetzt. Mit dem 2. Entwurf zur 2. Anderung wird an der GoethestraRe ein
Wohngebiet festgesetzt sowie auf der Flache des ehemaligen Blauen Wunders ein weiteres SO-
Gebiet fur Photovoltaikanlagen. Entlang der Geusaer StralRe, des Stangenweges und der
Merseburger Stral3e sind stralenbegleitende Begrinungen geplant. Mit den geplanten und
bereits realisierten Vorhaben und der Begriinungen soll das Landschafts- bzw. Ortsbild
deutlich aufgewertet werden.

3.2 Prognose maoglicher erheblicher Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt sind
zu differenzieren in baubedingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im Allgemeinen
wirken baubedingte Beeintrdchtigungen nur voribergehend wahrend der Bauphase.
Anlagebedingte Wirkungen beschranken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflache sowie
die Wirkungen im Landschaftsraum. Dieser Aspekt wird regelmaRig in Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierungen nach dem Naturschutzgesetz untersucht (vgl. hierzu Pkt. 4.8). Die bei einem
ordnungsgemalfen Betrieb eines Vorhabens hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt
sind dahingehend vielfaltig, dass diese auf alle Schutzgiter wirken kénnen und sich die
Erheblichkeit auch nach der Art und Menge der Emissionen bemisst. Fir die nachfolgende
Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2 Buchstabe b BauGB
abgestellt.

Auswirkungen des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens (einschlie3lich
Abrissarbeiten)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiuhren dazu, dass im Plangebiet Gebaude und
bauliche Anlagen sowie Verkehrsflachen errichtet werden kénnen. In der Bauphase werden
Ablagerungen, Auffullungen und Versiegelungen beraumt. Baubedingt sind Larm- und Abgas-
emissionen zu verzeichnen, die im Wesentlichen auf den Baustellenverkehr und die Bautatigkeit
zurickzufuhren sind. Die Bauzeit wird sich jeweils Uber kurze Zeitraume erstrecken.
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (angrenzende Wohnbebauung) sind zu vermeiden, in
dem die Ruhezeiten in der Bauphase eingehalten werden. Im Wesentlichen muss bei der
Betrachtung des Schutzgutes Mensch auf die notwendigen Bedirfnisse nach gesundem
Wohnen eingegangen werden.

Im Westen grenzt der Ortsteil Atzendorf an das Plangebiet an, im Siden liegt der Ort
Zscherben, welcher aber durch den waldbestandenen Bereich des Klyegrabens abgeschirmt ist.
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Mit der Aufstellung der Modulreinen in den SO-Teilgebieten ist von einer etwas
ungleichmaRigen (streifenférmigen) Verteilung von Niederschlagen auszugehen. Die jeweils
,2aberdachte” Flache erhalt im Vergleich zur gegenwartigen Situation weniger Niederschlag,
wahrend entlang des unteren Randes der Module mehr Niederschlag in den Boden abgeleitet
wird. Eine Austrocknung der Bbden im verschatteten Bereich ist jedoch unwahrscheinlich, da
das Niederschlagswasser nach Siuden aufgrund des Gefélles nachsickert.

Zu erwartende erheblich nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden sind auf-
grund der geringen Flachenversiegelung in den SO- und WA-Teilgebieten durch die Planung
nicht zu erwarten.

Im Gegensatz zu der im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan 2006 festgesetzten relativ hohen
Versiegelung stellt die jetzige Planung eine positive Veranderung dar.

Innerhalb der WA- und GE-Teilgebiete wird der Boden in Abhangigkeit der festgesetzten GRZ
teilweise groR¥flachig Uberbaut werden. Die natirlichen Bodenfunktionen kdnnen nicht mehr
erfullt werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass aufgrund der Vornutzung der Boden
bereits vollstandig Uberpragt ist.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird sich insgesamt der Versiegelungsgrad im
Plangebiet erhdhen.

Es gehen damit auch Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser und Klima / Luft einher. Durch
die geplanten Photovoltaikanlagen sind Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Grundwasser
nicht zu erwarten, da das Grundwasser durch die vorhandenen Deckschichten relativ geschitzt
ist und von den Modulen selbst keine Verunreinigungen ausgehen.

Beim Schutzgut Boden wurde bereits erwahnt, dass durch die Errichtung der Modulreihen
von einer etwas ungleichméaRigeren Verteilung des Niederschlagswassers auszugehen ist.

In der Bilanz sind jedoch hinsichtlich der flachigen Versickerung und der Grundwasserneubil-
dung keine Veranderungen zu erwarten. Durch den Verschattungseffekt wird die Verdunstung
geringer sein, was fur das Schutzgut Wasser jedoch mit keinen negativen Auswirkungen
verbunden ist.

Die im bisher rechtswirksamen Bebauungsplan 2006 zur Ableitung des Regenwassers
geplanten Regenwasserriickhaltemulden kdnnen aufgrund der weiterhin moglichen Versicke-
rung in den SO-Teilgebieten entfallen.

Innerhalb der GE-Teilgebiete wird aufgrund des hohen zuldssigen Versiegelungsgrades keine
vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlages mehr erfolgen. Die Grundwasser-
neubildungsrate wird sinken, da das Uberschiissige Wasser abgeleitet werden wird. Da diese
Flachen zum Teil aber auch schon tberwiegend bebaut waren, werden die Beeintrachtigungen
nicht erheblich sein.

Im Zuge der Errichtung der geplanten Photovoltaikanlagen ist mit kleinflachigen Verande-
rungen der Standortfaktoren, vor allem durch die Verschattung auszugehen, die auch geringe
mikroklimatische Folgen nach sich ziehen. Es sind im Bereich der verschatteten Flachen
insgesamt gemaligtere klimatische Bedingungen zu erwarten. Die Veradnderungen sind aber
kleinraumig, negative Beeintrachtigungen muissen nicht befiirchtet werden.

Fur nach Stden abflieRende Kaltluft stellen die Photovoltaikanlagen keine Barriere dar, aber fir
bodennahe Winde ist von Luftwiderstdnden durch die Anlage auszugehen. Es kdnnen sich
in diesen Bereichen Turbulenzen und Verwirbelungen in geringem Umfang bilden.

Nachhaltige Beeintrachtigungen fiur die Frischluftversorgung kdnnen ausgeschlossen werden,
da die Module durch die aufgestanderte Bauweise Kaltluftstromungen zulassen. Um den
thermoklimatischen Ausgleich zwischen dem Umland auch in Zukunft zu gewahrleisten, wird
am Sudrand des Plangebietes entsprechend der vorhandenen Vegetation ein unterschiedlich
breiter Streifen von Bebauung und Modulen freigehalten.

Im Gegensatz zu dem bisherigen Bebauungsplan 2006 mit einer hohen Versiegelung stellen die
SO-Teilgebiete eine positive Verdnderung dar.
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Fur die GE-Teilgebiete sind keine wesentlichen Veranderungen zu erwarten, da zum einen auch
im rechtskréaftigen Bebauungsplan 2006 Gewerbeflachen mit einem hohen Versiegelungsgrad
festgesetzt war und zum anderen Teilflachen vormals bereits bebaut waren.

Bei dem WA-Teilgebiet an der Goethestral3e war im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan 2006
hingegen eine Griunflache festgesetzt. Hier gehen die Wohlfahrtswirkungen, die eine Grinflache
entfaltet, durch die Bebauung zum Teil verloren.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Inanspruchnahme vorhandener oder nach
Ruckbaumallnahmen geschaffener Lebensraume fur Pflanzen und Tiere verbunden. Die
baubedingten und anlagebedingten Auswirkungen stellen sich wie folgt dar:

SO Photovoltaik

Baubedingte Auswirkungen sind Uber einen Zeitraum von mehreren Wochen zu erwarten.
Neben den Stérungen durch Baumaschinen sind zusatzliche Beeintrachtigungen durch das
Einrammen der Unterkonstruktion zu sehen. Die Pflanzenwelt wird sich nach dem Eingriff
innerhalb von wenigen Jahren wieder regenerieren. Auch im Bereich der Tierwelt sind durch
Abbruch der Gebaude und Verédnderung der Ruderalflachen bauzeitbedingte, voriibergehende
Stérungen des Lebensraumes vorhanden.

WA- und GE-Teilgebiete

Auch hier werden baubedingte Beeintrachtigungen nur fir einen zeitlich begrenzten Zeitraum
wirksam. Diese Beeintrachtigungen umfassen im Wesentlichen Larm durch Baumaschinen.
Flachen, die lediglich baubedingt in Anspruch genommen werden, werden mit Fertigstellung des
Vorhabens gemalR dem jeweiligen Freiflachenkonzept wiederhergestellt.

Anlagenbedingte Auswirkungen sind wie folgt zu erwarten:

SO Photovoltaik

Unterhalb der Modultische wird aufgrund der Verschattung und des Regenschattens eine
ruderale, trocken — warme und schattenvertrdgliche Krauter-Grasdecke prognostiziert. Da
die, mit einer speziellen Saatgutmischung angesaten Flachen nur extensiv genutzt werden,
d.h. maximal zweimal jahrlich gemaht oder auch beweidet werden, kann von einer
weitgehend ungestdrten Entwicklung gesprochen werden.

Inwieweit eine erhdhte Reflexion des Sonnenlichtes und eine erhdhte Warmeentwicklung an
den Modulen zu Einschrankungen bei der Tierwelt fihrt, dariiber kann nur spekuliert werden.
Der ,Spiegeleffekt® der Module kann unter bestimmten Umsténden fir Wasservogel offene
Wasserflachen suggerieren, wodurch sich die Gefahr ergeben konnte, dass diese hierdurch
zum Landen animiert werden.

WA- und GE-Teilgebiete

Innerhalb dieser Baugebiete gehen die Flachen, die mit Gebauden, baulichen Anlagen und
sonstigen Versiegelungen Uberstellt werden, dauerhaft als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
verloren. Gemal der Festsetzung fir das jeweilige Baugebiet kénnen bis zu 60% bzw. 80% der
Grundsticksflache dauerhaft Giberbaut werden.

Betriebsbedingt sind von den Photovoltaikanlagen keine Auswirkungen zu erwarten. Auch fir
das WA-Teilgebiet sind betriebsbedingt keine bzw. zu vernachlassigenden Wirkungen zu
erwarten. Hinsichtlich der GE-Teilgebiete werden im Wesentlichen Larmemissionen zu
verzeichnen sein, die jedoch fiir Pflanzen und Tiere nicht zu Beeintrachtigungen fihren werden.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass mit der Anderung des Bebauungsplanes ein
geringerer Eingriff verbunden ist. Das ist auf die geringere zu versiegelnde Flache in den
Sondergebietes SO- sowie WA-Teilgebieten zuriickzufiihren.

Begrindung zum zweiten Entwurf Mérz 2019



Stadt Merseburg Seite 42
Bebauungsplan Nr. G 5.1 ,Gewerbepark Geusa“,
2. Anderung und Ergéanzung

Im Hinblick auf das Landschaftsbild wird eine vollstandige Anderung der AuRenwirkung des
Standortes zu verzeichnen sein. Das Orts- und Landschaftsbild wird insbesondere durch die
Photovoltaikanlagen grof3flachig optisch tiberpragt.

Die Wirkung der aufgestellten Modulreihen ist als ,naturfern® zu betrachten, so dass von
diesbezlglichen optischen Beeintrachtigungen ausgegangen werden muss.

Ein direkter Sichtbezug besteht teilweise aus der Ortslage Atzendorf. Die Einsicht von der
Geusaer Strafe und vom Stangenweg soll durch anzulegende Gehdlzpflanzungen in einer
Breite von ca. 10 m genommen werden. Somit kdnnen Beeintrachtigungen fur das
Landschaftshild z.T. kompensiert werden.

Der in Vorbereitung der Umsetzung des Bebauungsplanes bereits durchgefiihrte Abriss des
Birohochhauses ,Blaues Wunders® bringt eine deutliche Verbesserung fir das Landschaftsbild.
Der durch seine H6he und L&nge grof3raumig stérende Baukorper hatte das Landschaftsbild
negativ gepragt.

Die Wohnbebauung an der Goethestral3e wird das Ortsbild verandern. Da nach Siden jedoch
bereits Bebauung anschliel3t, wird die neue Bebauung sich nicht nachteilig auswirken.

Kultur- oder Sachgiter werden durch das Vorhaben nicht berihrt.

Nutzung naturlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu betrachten.

Innerhalb der Anderungsbereiche wird der Boden teilweise groRflachig Uberbaut bzw. mit
Photovoltaikmodulen Uberstellt werden. Die natiirlichen Bodenfunktionen kénnen auf den in
Anspruch zunehmenden Flachen nicht mehr erfillt werden. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass aufgrund der Vornutzung der Boden bereits vollstandig Gberpréagt ist.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Bel&astigungen

Emissionen in der Bauphase werden durch Verkehr hervorgerufen, der der Andienung von
Baustoffen dient. Weitere Emissionen sind von Baumaschinen zu erwarten.

Der Bebauungsplan wurde als sogenannter Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Dem
Bebauungsplan liegt keine Vorhabenplanung zugrunde, so dass insbesondere Emissionen aus
der kiinftigen gewerblichen Nutzung nicht absehbar sind. Daher wird auf die Festsetzungen mit
dem entsprechenden Nutzungskatalog verwiesen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch wurde zur 2. Anderung des Bebauungsplans speziell fiir
das festzusetzende Allgemeine Wohngebiet eine Schallimmissionsprognose durchgefihrt [7].
Diese hat ergeben, dass zur Gewahrleistung des Schallimmissionsschutz fir die geplante
Wohnbebauung die Errichtung eines mindestens 3 m hohen La&rmschutzwalls entlang der
Geusaer StralRe erforderlich ist. Diese MalRRnahme reicht jedoch fir das nordwestlichste
Grundstiick nicht aus. Deshalb wird fiur diesen Bereich erganzend eine Festsetzung zur
Anordnung der Aufenthaltsraume auf den larmabgewandten Gebdudeseiten getroffen (vgl.
hierzu Pkt. 6.8 in der Begrindung, Teil I).

AulRer wahrend der Bauzeit sind anlagebedingt keine Larmemissionen von den Photovoltaik-
anlagen zu erwarten. Mit geringen Ortlichen L&rmemissionen ist durch die Trafostationen zu
rechnen.

Mit den innerhalb der GE-Teilgebiete zuldssigen Nutzungen werden Larmemissionen verbunden
sein.

Fir die Photovoltaikanlagen kann als einzige Emission eine erhdhte Reflexion des Sonnenlichtes

prognostiziert werden. Im direkten Umfeld der Anlagen ist von einer Erhéhung der Lichtintensitat
auszugehen.
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Aufgrund der Topografie des Gelandes kdnnte es in den Randbereichen der Ortslage Atzen-
dorf zu Beeintrachtigungen kommen. Allerdings dirften diese aufgrund des Baumbestandes
und der Entfernung (Sportflachen) nur minimal sein.

Mit Lichtemissionen ist in den WA- und GE-Teilgebieten nicht zu rechnen.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die kommunale Abfallentsorgung ist durch die Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis
Saalekreis (Abfallentsorgungssatzung — AbfS geregelt. Es besteht ein Anschluss- und
Benutzungszwang.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans sind keine derartigen Risiken abzuleiten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
Es befinden sich im Umfeld keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz. Es sind somit keine
kumulierenden Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit der geplanten
Vorhaben gegentiber den Folgen des Klimawandels

Erhebliche Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu verzeichnen. Der Versiegelungsgrad im
Plangebiet wird nicht zunehmen. Im Bereich der SO- und WA-Teilgebiete sind faktische
Reduzierungen gegenuber der rechtskraftigen Planung zu verzeichnen.

Die moglichen bzw. vorgesehenen Nutzungen sind gegenuber den Folgen des Klimawandels
nicht anfallig.

Eingesetzte Techniken und Stoffe
Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu einzusetzenden Techniken noch Stoffen, eine
Bewertung dieses Prufkriteriums ist daher nicht mdglich.

4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

4.1  Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellung

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaR 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Im Besonderen sind auf
der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGBi. V. m. §
21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch die geplante
Bebauung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, bereitet aber MalRnahmen vor, die als Eingriff anzusehen sind.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellung und anschlieend durch die auf die jeweiligen betroffenen
Schutzgiter bezogene MalRBhahmebeschreibung konkretisiert.

4.2 Schutzgut Mensch

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind insbesondere Schallemissionen verbunden, die
schutzbedurftige Nutzungen beeintrachtigen. Weiterhin gehen auch von der Geusaer Stral3e
Wirkungen aus, die das Wohnen beeintrachtigen kénnen. Darauf reagiert der Bebauungsplan
mit einer Schallkontingentierung fir die GE-Teilgebiete und einem Larmschutzwall fur das WA-
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Teilgebiet. Somit werden Beeintrachtigungen durch Larm vermeiden. Weitere Ausfihrung sind
Pkt. 6.8 der Begriindung, Teil | zu entnehmen.

4.3 Schutzguter Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich, der mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen
Umweltauswirkungen gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG erfolgen.

Auf die Umwelteinwirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere reagiert die Planung mit:
e der Ausweisung von Grinflachen
e der Festsetzung von Pflanz- und Entwicklungsflachen

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung sind dartber hinaus Vermeidungs- und
AusgleichsmalBhahmen zum Schutz von Zauneidechsen, Brutvdgel und Flederméuse im
Bebauungsplan festgesetzt worden.

Die konkreten Festsetzungen sind dem Pkt. 6.2 der Begriindung, Teil | zu entnehmen.

4.4  Schutzguter Boden / Flache, Wasser sowie Klima / Luft

Die Auswirkungsanalyse ergab diesbezliglich keine Erheblichkeit von Wirkungen auf diese
Schutzgiter, so dass Uuber die bereits getroffenen Regelungen hinaus keine weiteren
MalRnahmen umzusetzen sind.

4.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Die Auswirkungsanalyse ergab diesbezilglich keine Erheblichkeit von Wirkungen auf das
Ortsbild, so dass Uber die bereits getroffenen Regelungen hinaus keine weiteren MaRnahmen
umzusetzen sind.

Es sind keine Auswirkungen auf eine Erholungsnutzung zu ermitteln, so dass auch keine
MalRnahmen notwendig sind.

4.6 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Es sind keine Bau- und Bodendenkmale vorhanden, so dass keine MalRnahmen notwendig sind.

4.7 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung der Eingriffe erfolgt nach der Richtlinie Gber die Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (i. d. F. vom 16.11.2004, zuletzt
geandert am 24.11.2006). Die rechnerische Bilanzierung ist der Anlage 3 sowie eine
Zusammenfassung der Anlage 4 zu enthehmen.

Der Bilanzierung wird im Bestand der rechtswirksame Bebauungsplan aus dem Jahr 2006
zugrunde gelegt. Da in den Teilgebieten 1 und 4 keine Anderungen mit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes verbunden sind, werden diese Teilgebiete nicht in die Bilanz eingestellt.

Im Ergebnis der Bilanzierung kann festgestellt werden, dass auch die mit der Anderung des

Bebauungsplanes verbundenen weiteren Eingriffe innerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden kdnnen.
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4.8 Umsetzung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen

Die den Baugebieten gemdal3 zeichnerischer und textlicher Festsetzung zugeordneten
Ausgleichsmaflinahmen sind jeweils prozentual zur Grundsticksflache zu realisieren und
dauerhaft zu erhalten. Da insbesondere die GE-Teilgebiete und das WA-Teilgebiet durch
verschiedenen Vorhabentrager realisiert werden, auf Bebauungsplanebene aber nur eine
Zuordnung zu den TG vorgenommen werden kann, ist die Umsetzung der Ausgleichs-
mafnahmen Uber den Anteil der jeweiligen Grundstticksflachen umzulegen.

Die Umsetzung der festgesetzten und zugeordneten MafRnahmen erfolgt im Verhaltnis der
Grundstucksflache zur Flache des Teilgebietes.

4.9 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Planungsalternativen

Die Flachen waren fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen, allerdings wurde aufgrund der
mangelnden Nachfrage von einer weiteren Vorhaltung der Gesamtflaiche flur Gewerbe
Abstand genommen.

Die jetzt vorgesehene Planung entspricht den Zielen der Landesplanung. Diese sieht im Entwurf
des Landesentwicklungsplanes 2010 fur Photovoltaikfreiflachenanlagen die vorrangige Errich-
tung auf bereits versiegelten oder Konversationsflachen vor.

Um den Flachenverbrauch und erhebliche Eingriffe zu vermeiden, ist das Recycling vormals
genutzter Flachen anzustreben. Die Nutzung anderer Standorte wirde im Regelfall zu héheren
Eingriffen in Natur und Landschaft fuhren.

Aufgrund des zunehmenden Bedarfs an Wohnbauflachen und der geringen Nachfrage zu den im
Geltungsbereich bereits festgesetzten Gewerbegebieten wird im Westen ein Allgemeines
Wohngebiet neu festgesetzt.

Standortalternativen
Gleichwertige raumliche Alternativen sind in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

4.10 Beschreibung erheblicher nachteiliger Auswirkungen nach 8§ 1 Abs. 6 Nr.7
Buchstabe j BauGB

Auswirkungen, die aufgrund von Anfélligkeiten der nach dem Bebauungsplan zuléssigen
Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Schutzgter
einschlieBlich der NATURA 2000-Gebiete und von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a bis d BauGB sind nicht zu
erwarten. Es sind aus dem vorgesehenen Vorhaben keine schweren Unfalle oder Katastrophen
abzuleiten.

5 Zusétzliche Angaben

5.1 Technische Verfahren der Umweltprifung
Methodik

Zur Abgrenzung des Untersuchungsumfanges hat bereits am 28.10.2010 eine Abstimmung zur
Festlegung des erforderlichen Untersuchungsrahmens (Scoping) mit dem Stadtplanungsamt und
den Unteren Behdrden stattgefunden.

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzgtter
erfasst und bewertet.
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Fur die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde auf das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalts
abgestellt.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir eine vertiefende
Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und fir das Vorhaben relevanter Informationen vor bzw. werden erarbeitet,
die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die
relevanten Umweltfolgen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbunden sein werden,
sind in den genannten Gutachten tberprift worden, so dass hinreichende Beurteilungskriterien
fur eine umweltvertragliche Realisierung des Bebauungsplans vorliegen.

5.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

5.2.1 Absicherung der MaBhahmen

Die Absicherung der Ausgleichsmaflinahmen erfolgt tblicherweise durch einen stadtebaulichen
Vertrag, der vor Planreife bzw. Satzungsbeschluss mit dem Vorhabentrdger abgeschlossen
wird. Da es sich jedoch um einen sogenannten Angebots-Bebauungsplan handelt, wird dieser
durch verschiedene Vorhabentrdger umgesetzt, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
noch nicht feststehen. Insofern kann die Absicherung erst im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

5.2.2 Monitoringkonzept

Wichtiger Kernbestandteil des Monitorings ist die Vollzugskontrolle der festgesetzten
MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich der Auswirkungen auf Natur und
Landschaft. Diese Kontrolle erfolgt durch die Genehmigungsbehérde unter Einbeziehung der
unteren Naturschutzbehorde bzw. die zustandigen Amter der Stadtverwaltung.

Kontrolliert wird im Hinblick auf Fristeinhaltung des Maflnahmevollzugs, Vollstandigkeit und
fachliche Qualitat der Umsetzung sowie deren 6kologische Wirksamkeit.

Die Uberwachung der MalRnahmen des Eingriffs erfolgt durch Messungen und Erhebungen
(wie Luftmessungen, Biotopkartierung, Luftbildbefliegung), die im Rahmen regelmaRiger Umwelt-
datenerhebung und -berichterstattung durchgefiihrt werden. Dadurch ist auch die Betrach-
tung des planerischen Umfeldes gewahrleistet.

Waren starke Unsicherheiten bei den Prognosen oder waren grenzwertnahe Betroffenheiten zu
erwarten, kdnnen gezielte Einzellberpriufungen veranlasst werden. Wichtige Hinweise liefern
auch Beschwerden und Hinweise von Burgern.

Spezieller Artenschutz

Fur die Mallnahmen zur Gewahrleistung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF
— MalRnahmen) ist ein Monitoring Uber 3 Jahre nach MalRnahmenumsetzung durchzufiihren.
Gegebenenfalls sind ErgdnzungsmalRnahmen vorzusehen.

5.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Innerhalb des Gewerbeparkes Geusa sind Sondergebiete fir Photovoltaikanlagen ausgewiesen.
Weiterhin sind Gewerbeansiedlungen im Osten des Plangebietes vorgesehen. Da mit der
Festsetzung von Sondergebieten fir Photovoltaik im Vergleich zu den GE-Festsetzungen des

Begrindung zum zweiten Entwurf Mérz 2019



Stadt Merseburg Seite 47
Bebauungsplan Nr. G 5.1 ,Gewerbepark Geusa“,
2. Anderung und Ergéanzung

rechtskraftigen Bebauungsplanes 2006 geringere Versiegelungen und damit Eingriffe in Natur
und Landschaft verbunden sind, kann fur die verbleibenden GE-Teilgebiete die GRZ erhdht
werden. Des Weiteren wird an der Goethestral3e eine Teilflache als Wohngebiet festgesetzt.

Auf den ausgedehnten Ruderalfluren haben sich in den letzten Jahren vorwiegend standort-
typische Geholze entwickelt. Baumbestandene Flachen an der Merseburger Straf3e und im
im Ubergangsbereich zur Klye—Aue sind zu erhalten.

Das Ortsbild ist gepragt von Photovoltaikanlagen, gewerblichen Ansiedlungen, versiegelten
Flachen und umfangreichen Ruderalflachen.

Das 0©kologische und griingestalterische Leitbild zielt auf die Vermeidung negativer Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt, und die Erhaltung und Neuschaffung standortheimischer
Gehdélzbestdnde ab. Entlang der Geusaer StraRe und der Rudolf-Bahro-Straf3e sind Baum- und
Strauchpflanzungen geplant. Ostlich des Stangenweges erfolgen Strauchanpflanzungen.
Weiterhin ist ein breiter Grunlandstreifen im Siiden im Ubergangsbereich zum Auenbereich des
Klye-Grabens vorgesehen.

Nachteilige und erhebliche Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima, Landschaft oder Kultur- und sonstige Guter sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand
nicht zu erkennen.
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Begrindung zum zweiten Entwurf Mérz 2019



Stadt Merseburg
Bebauungsplan Nr. G 5.1 ,Gewerbepark Geusa®,
2. Anderung und Erganzung

Anlage 1  Liste der Flurstiicke im Geltungsbereich
Gemar- Flur |Flurstick Eigentimer

kung

Geusa 5 33/17 Privat

Geusa 5 33/16 Privat

Geusa 5 33/15 Privat

Geusa 5 33/14 BRD (Bundesfinanzverwaltung)
Geusa 5 33/8 privat

Geusa 5 33/7 privat

Geusa 5 399 Stadtwerke Merseburg GmbH
Geusa 5 450 privat

Geusa 5 468 privat

Geusa 9 14/3 privat

Geusa 9 14/4 privat

Geusa 9 17/2 privat

Geusa 9 27/1 privat

Geusa 9 31 privat

Geusa 9 33/1 privat

Geusa 9 36/2 Separationsinteressenten von

Zscherben (verfiigungsberechtigt:
Stadt Merseburg)

Geusa 9 36/3 privat

Geusa 9 70/29 privat

Geusa 9 71/29 privat

Geusa 9 157 privat

Geusa 9 159 privat

Geusa 9 168 privat

Geusa 9 197 privat

Geusa 9 203 privat

Geusa 9 212 privat

Geusa 9 220 privat

Geusa 9 222 privat

Geusa 9 224 privat

Geusa 9 226 privat

Geusa 9 227 privat

Geusa 9 228 privat

Geusa 9 229 privat

Merseburg | 10 843 privat
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