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Begriindung 8§ 9 Abs. 8 BauGB

zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 48
der Stadt Merseburg

Gebietsbezeichnung: »Einkaufszentrum Merseburg-Nord*“

1 Rechtsgrundlagen

Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans wird aus dem aktuell giiltigen Planungs-
stand des Bebauungsplans (genehmigt am 26. Mai 1997, rechtskraftig seit 13. Juli 2006)
entwickelt. Der Bebauungsplan Nr. 48 ,Einkaufszentrum Merseburg-Nord“ stellt eine
Weiterfihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 01 ,Einkaufszentrum Merseburg®
aus dem Jahr 1991 mit zwei Anderungen in den Jahren 1993 und 1996 dar.

Die vereinfachte Anderung des Bebauungsplans wird nach den §8 8 und 9 BauGB entworfen
und aufgestellt; die Grundlage bilden:

- der Beschluss des Stadtrates der Stadt Merseburg zur Einleitung des Verfahrens fir die
1. Anderung vom ..... 2018

- der Entwurfsbeschluss des Stadtrates vom .... 2018

- der Satzungsbeschluss des Stadtrates vom .......

Die Stadt Merseburg verfligt noch nicht tber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Merseburg befindet sich in der Entwurfsphase. Grundlage
fur die Anderung des Bebauungsplans bildet der Entwurf (Stand Februar 2015) des
Flachennutzungsplans.

Im derzeitigen Bearbeitungsstand des Flachennutzungsplans der Stadt Merseburg (Entwurf,
Stand Februar 2015) ist das Plangebiet analog den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans als Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel ausgewiesen (vgl. Abbildung 1).
Vorliegend sind nur geringfiigige Anderungen der Planinhalte vorgesehen. Die Festsetzung
als Sondergebiet fir gro3flachigen Einzelhandel steht nicht in Frage.

Somit ist davon auszugehen, dass die vorliegende Anderung des Bebauungsplans in
Ubereinstimmung mit den zukiinftigen Ausweisungen des FNP erfolgt.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Entwurf des Flachennutzungsplans, Stand Februar 2015

2 Verfahren

Das Verfahren zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 48 wurde durch
Aufstellungsbeschluss des Stadtrates vom .... eingeleitet (Beschluss-Nr. ....). Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ..... im Amtsblatt Nr. ...ortsublich bekannt gemacht.

Aufgrund des geringen Anderungsumfangs kann ein vereinfachtes Verfahren nach § 13
BauGB durchgefihrt werden. Somit bedarf es keiner Umweltprifung und keines Umwelt-
berichts. Demzufolge ist auch nur ein einstufiges Verfahren zur Behorden- und Offentlich-
keitsbeteiligung erforderlich.

Die Beteiligung der Offentlichkeit ist als offentliche Auslegung des Entwurfs zur Anderung
vorgesehen. Aufgrund des geringen Anderungsumfangs und damit im Zusammenhang der
geringen Betroffenheit der Offentlichkeit besteht keine Veranlassung, die gesetzliche Aus-
legungsfrist gemar § 3 Abs. 2 BauGB zu verlangern.

3 Geltungsbereich des Anderungsverfahrens

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 48 Einkaufszentrum
Merseburg-Nord“ liegt am nérdlichen Stadtrand von Merseburg sidlich der Querfurter Stral3e
(L 172) und westlich der Thomas-Miintzer-StraRe (B 91). Ostlich der Thomas-Miintzer-Strale
befindet sich ein weiteres Einkaufszentrum, das Merse-Center. Nordlich der Querfurter StralRe
schliefdt sich ein groRes Gewerbegebiet an (Gewerbegebiet Merseburg-Nord). Die im Stiden
angrenzenden Flachen sind unbebaut.

Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 7,8 ha.
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Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet Einkaufszentrum mit den
zugehorigen Verkehrsflachen (Zufahrten, Stellplatze) fest. Am nérdlichen und 6stlichen Rand
sind Grunflachen festgesetzt.

Das Plangebiet ist erschlossen und vollstandig bebaut (Kaufland, Toom-Baumarkt, Fa. Klotz).

Der raumliche Geltungsbereich des Anderungsverfahrens umfasst den gesamten raumlichen
Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans. Er beinhaltet nach aktuellem Kataster-
stand folgende Flursticke der Flur 12 der Gemarkung Merseburg:

13/15, 13/16, 15/10, 15/11, 15/12, 18/13, 18/21, 20/11, 153, 154, 155, 156, 157, 158
(teilweise), 263, 264, 265, 266, 267, 268, 269, 270 und 271.

Die Eigentumsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes stellen sich wie folgt dar:

Eigentimer Flurstiicke

Kaufland 13/15, 15/10 @ 15/11 153 155 157 263 264 265
266 267 268 269 270 271
Toom 154 156 158
Fa. Klotz 13/16  15/12  20/11
Privatperson | 18/13 @ 18/21

4 Darstellungsform

Die Kartengrundlage wurde an den aktuellen Stand angepasst, die Bearbeitung erfolgte digital.
Grundlage ist ein aktueller Bestandsplan mit Auszug aus der Automatisierten Liegen-
schaftskarte (ALK).

In der Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung werden nur Aussagen zu den Anderungen
getroffen. Sie ist daher immer nur im Zusammenhang mit der Begrindung zum Ausgangs-
bebauungsplan zu sehen.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplans sind dem Ubersichtsplan auf der Plan-
zeichnung sowie der Planzeichnung Teil A im Mal3stab 1 : 1.000 zu entnehmen.

5 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele und Zweck der Anderungen

Anlass fur die Anderung des Bebauungsplans ist die geplante Sanierung und Modernisierung
des Kaufland-Objektes. Die Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, weil die geplante
Leergutannahme und das Leergutlager die im Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze
Uiberschreiten werden und eine Befreiung nicht erteilt werden kann.

Die Anderung des Bebauungsplans soll die Anpassung der Planzeichnung und Erganzung/
Modifizierung der Festsetzungen umfassen. Vorgesehen ist auf3erdem, im Rahmen des
Anderungsverfahrens zwei Werbeanlagen planungsrechtlich zu sichern.

Da durch die vorgesehenen Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden,
kann die Anderung im vereinfachen Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen.
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6 Planinhalte der Anderung

6.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung
Art und Mal3 der baulichen Nutzung werden unverandert beibehalten.

Allerdings ist im rechtskraftigen Bebauungsplan keine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.
Dies ist aber gemal 8§ 16 Abs. 3 BauNVO zwingend erforderlich.

Die Festsetzung der GRZ erfolgt im Rahmen des Anderungsverfahrens entsprechend der
angetroffenen Bestandssituation. Anhand der aktuellen Planunterlage wurde innerhalb des
Sondergebietes eine GRZ von 0,97 ermittelt. Diese wird auch festgesetzt.

Mit der neu festgesetzten GRZ sind keine bodenrechtlichen Auswirkungen verbunden, da sie
sich an der vorgefundenen Bestandssituation orientiert.

Negative stadtebauliche Auswirkungen durch die festgesetzte GRZ, die einer fast vollflachigen
Versiegelung entspricht, sind nicht zu beflirchten, da das Sondergebiet auf der Nord- und
Ostseite durch einen breiten Grinstreifen mit einer Gesamtflache von ca. 10.600 m2 begleitet
wird, der die starke Versiegelung des Sondergebietes relativiert. Insgesamt betragt der Anteil
der festgesetzten Griunflachen innerhalb des Plangebietes somit ca. 14%.

6.2 Uberbaubare Grundsticksflache

Eine Erweiterung der tUberbaubaren Grundstiicksflache im Vergleich zum rechtskréftigen
Bebauungsplan erfolgt auf der Nord-, West- und auf der Stidseite unter Bertcksichtigung der
vorliegenden Planung zur Marktmodernisierung (Arcus Planung + Beratung Bauplanungs-
gesellschaft mbH, Stand 29.01.2018).

Fur die im Baufeld BF 3 vorgesehene Tankstelle wurde im Jahr 2017 eine Bauvoranfrage
positiv beschieden. Unter Beriicksichtigung des Lageplans, der der Bauvoranfrage beigefligt
war, wurde die nérdliche Baugrenze des BF 3 nach Norden bis zur Griinflache erweitert. Damit
entsteht ein etwas gréfRerer Spielraum fur die Einordnung einer Tankstelle auf dem Grundstick
ohne dass negative stadtebauliche Auswirkungen damit verbunden waren.

6.3 Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden im Rahmen des Anderungs-
verfahrens so modifiziert, dass sie eindeutig formuliert und bestimmt sind. Um die Anderungen
nachvollziehen zu kénnen, wurden die neu eingefiigten Texte rot gedruckt und die entfallenden
Textteile/Festsetzungen gestrichen.

Die Festsetzungen des Ausgangsbebauungsplans sind Anlage der Begriindung.

6.4 Werbeanlagen
Anliegen der Plananderung ist eine eindeutige Regelung der Zulassigkeit von Werbeanlagen.

Aus diesem Grund ist die Abgrenzung einer Flache fur einen Pylon innerhalb der im Kreu-
zungsbereich Querfurter Stral3e/Thomas-Mintzer-StralRe festgesetzten Grinflache erfolgt.
Erganzend wurde die textlichen Festsetzung 14 allgemeiner formuliert, so dass auch eine
Werbestele (Pylon) fir Kaufland im Kreuzungsbereich Querfurter StraRe/Thomas-Mintzer-
Stral3e zulassig ist.
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Weitere Werbeanlagen sind gemafd textlicher Festsetzung 14 innerhalb der Grunflachen
nordlich bzw. westlich des Baufeldes 3 zulassig.

Auf eine Hohenbeschrankung fir die Werbeanlagen wird verzichtet.

6.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des 3. Investitionserleichterungsgesetzes am 15. Marz 2011 sind die
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen aul3er Kraft getreten (textliche Festsetzungen Nrn. 15
und 16).

7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

7.1 Natur und Landschaft

Auswirkungen auf Natur und Landschaft ergeben sich durch die Plananderung nicht, da
lediglich die VergroRerung der Uberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb des bestehenden,
bebauten bzw. fast vollstandig versiegelten Sondergebietes erfolgt. Die GroRe des Sonder-
gebietes andert sich im Vergleich zum rechtskraftigen Plan nicht.

Mit der neu festgesetzten GRZ sind keine bodenrechtlichen Auswirkungen verbunden, da der
Festsetzung die im Bestand vorhandene lGberbaute und versiegelte Flache zugrunde liegt.

7.2 Belange der Bevdlkerung

Mit der Planéanderung wird die geplante Modernisierung des Einkaufszentrums planungs-
rechtlich ermdglicht. Fir die Bevolkerung sind damit positive Effekte verbunden, da u. a. das
Kundenleitsystem modernisiert und die Prasentation der Waren verbessert werden sollen.
Noch entscheidender ist die Verkirzung der Wege durch die Neuanordnung von
Getrankeverkauf und Leergutannahme.

7.3 Sonstige Auswirkungen

Stadtebauliche Auswirkungen sind durch die Anderung der rechtskraftigen Planung nicht zu
erwarten, da die bestehende Verkaufseinrichtung, die den gré3ten Teil des Plangebietes
einnimmt, lediglich saniert und modernisiert wird.

Weitere Inhalte der Planung sind von der Anderung nicht betroffen.
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