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1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Planung dient der Entwicklung einer derzeit dem AuRenbereich gelegenen Flache zu einer
Wohnbauflache in der Ortslage Beuna. Der Gesetzgeber hat dazu die Mdglichkeit er6ffnet, die
an sich im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRenden Auflenbereichsflaichen im
beschleunigten Verfahren einer Wohnnutzung zuzufithren. Die Einleitung eines derartigen
beschleunigten Verfahrens ist befristet bis zum 31.12.2019.

Im seit Februar 2004 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der ehemals
selbststéndigen Gemeinde Beuna [3] ist die betreffende Flache als geplante Wohnbauflache
dargestellt. Durch die Stadt Merseburg wird auch weiterhin dieses Planungsziel verfolgt. Im
Entwurf des FNP der Stadt Merseburg (Februar 2015) [3] ist diese geplante Wohnbauflache
weiterhin als Wohnbauflache ,Am Ochsenweg" in Beuna ausgewiesen,

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2030 der Stadt Merseburg (Stand 2013) [4] wird fGr
den Ortsteil Beuna das stadtebauliche Ziel der Eigentumsbildung mit Selbstnutzung im Rahmen
der Verdichtung bzw. in den ausgewiesenen bzw. geplanten Wohnbaugebieten formuliert.
Somit wird mit der vorliegenden Planung zur Entwicklung eines Wohngebietes der
stddtebaulichen und planerischen Zielstellung der Stadt Merseburg entsprochen.

Das derzeit dem Auflenbereich zuzuordnende Plangebiet weist eine Gesamtgrofiie von 12.400
m? auf. Es soll in die im Westen, Norden und Osten umgebende Wohnbebauung integriert
werden. Bei einer festzusetzenden Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 betragt die zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 4.960 m2.

Fir das Plangebiet kann somit der § 13 b BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsfldchen in
das beschleunigte Verfahren) i.V.m. § 13 a BauGB angewendet werden, da die mdgliche
Grundflache kleiner als 10.000 m? ist und die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf einer Flache
begrindet wird, welche sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliet. Der
Aufstellungsbeschluss wurde bereits am 11. April 2019 gefasst.

Auf Grund der geringen GroRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist keine
Vorprufung der Umweltauswirkungen gemal § 13 a Abs. 1 Satz 2 und 3 BauGB erforderlich.
Die weiteren Bedingungen nach § 13 a Abs. 1 BauGB werden ebenfalls erflillt. Die Zulassigkeit
von UVP-pflichtigen Vorhaben nach Bundes- bzw. Landesrecht wird mit der Aufstellung des
Bebauungsplans weder vorbereitet noch begriindet. Ebenso wenig werden die in § 1 Abs. 6 Nr.
7 b BauGB genannten Schutzgiiter berthrt. Damit sind die materiellen Voraussetzungen zur
Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens gegeben. In diesem Verfahren kann von einer
Umweltprifung bzw. einem Umweltbericht sowie der Durchfiihrung einer Eingriffsregelung
abgesehen werden,

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. B 7 ,Wohnbebauung an der Merseburger Stralle”
ist eine funktionelle Ordnung des Standortes sidlich der Merseburger Strale als
Wohnbaustandort vorgesehen.
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Aus stadtebaulicher Sicht werden folgende Ziele verfolgt:

e stadtebauliche und nachhaltige Ordnung der Flache gemal § 1 Abs. 5 BauGB

¢ Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und Entwicklung einer Baustruktur, die sich harmonisch in die umgebende
Bebauung einfligt

e Schaffung von Bauflachen zur Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern innerhalb des
zur Stadt Merseburg gehdrigen Oristeiles Beuna

¢ Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

¢ Sicherung der verkehrstechnischen Erschliefung mit Anbindung an das ortliche
Strafiennetz.

Unabhangig vom Bebauungsplan Nr. B 7 ,Wohnbebauung an der Merseburger Strafte® ist
vorgesehen, einen zwischen der Merseburger Strale und der Geltungsbereichsgrenze zum
Bebauungsplan Nr. B 7 befindlichen ca. 35 m tiefen Streifen entlang der Merseburger Stralle
als Wohnbauflache zu entwickeln. Grundlage dafiir bildet der § 34 BauGB ,Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”. Eine Bebauung dieser Flache soll in der Form
erfolgen, dass sich die entlang der Merseburger Stralle entstehenden Wohngebaude nach Art
und MafR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die lberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen. Die Erschliefung ist dieser
Bauflache ist (ber die Merseburger StraBe und die hier anliegenden Ver- und
Entsorgungsmedien gesichert.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Beuna der Stadt Merseburg auf einer sldlich an der
Merseburger Stralie gelegenen Freiflache.

Es weist eine Gesamtflache von 1,20 ha auf.

Die Flache wird begrenzt:

¢ im Norden von der nach § 34 BauGB zu entwickelnden Flache an der Merseburger
Stralle,

¢ im Osten und Siiden von der Grenze des Flurstliickes 59/63
der Gemarkung Beuna, Flur 3

¢ im Westen von der westlichen Grenze des Flurstiickes 92/6
der Gemarkung Beuna, Flur 3.

Die Grenzen des Plangebietes sind in dem beiliegenden Plan dargestelit.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flursticke der
Gemarkung Beuna, Flur 3:

vollstandig: 59/54, 59/55, 59/56
teilweise: 59/52, 59/53, 92/6
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3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation
3.1 Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010)

Die Stadt Merseburg ist laut Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt dem
Verdichtungsraum Halle zugeordnet [1].

In diesem Zusammenhang ist im Landesentwicklungsplan formuliert;

»In den Ordnungsrdumen ist unter Beachtung der 6kologischen und sozialen Belange sowie des
demographischen Wandels eine differenzierte Weiterentwicklung des baulichen Verdichtungs-
prozesses unter Berticksichtigung von Rickbau- und AbrissmafBnahmen anzustreben. Dabej
sind auch unter der Voraussetzung einer weiteren Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstéften
gesunde rdumliche Strukturen sicherzustellen. Die verschiedenen Nutzungsanspriiche an die
Flache sind aufeinander abzustimmen (Z 6).“

»Die Suburbanisierungsprozesse in den Ordnungsrdumen sind in rdumlich geordnete Bahnen
zu lenken, insbesondere hinsichtlich der Siedlungstatigkeiten der Verkehrs- und Versorgungs-
infrastruktur, um eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden (Z 7).

Die Stadt Merseburg ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Flr die Zentralen Orte werden folgende
Ziele formuliert:

LDie Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitiatsstufe als

« Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

+ Wohnstandorte,

« Standorte fliir Bildung und Kultur,

s Ziel- und Verknlipfungspunkte des Verkehrs

zu entwickeln (Z 28)."

Als Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur werden im LEP weiterhin
benannt:

»Eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist zu vermeiden (Z 22).

Mit der Planung erfolgt die Umsetzung der sowohl im FNP der Stadt Merseburg (als auch im
FNP der ehemals selbststandigen Gemeinde Beuna) und der im integrierten
Stadtentwicklungskonzept definierten Zielstellung der stédtebaulichen Entwicklung. Eine
grof¥flachige Zersiedlung der Landschaft wird vermieden, da mit dem Vorhaben eine Freiflache
entlang der Merseburger Stralle behutsam entwickelt wird. Mit der SchlieBung der
strallenbegleitenden Bebauung wird die Stadt Merseburg ihrer Funktion als Wohnstandort
gerecht. Die beabsichtigte Planung steht im Einklang mit ihrer Funktion als Mittelzentrum im
Verdichtungsraum der Stadt Halle.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert. Laut der
Uberleitungsvorschriftin § 2 der Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan 2010 gelten die
Regionalen Entwicklungsplane flr die Planungsregionen fort, soweit sie den in der Verordnung
festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

Reqgionaler Entwicklungsplan (REP)

Die regionalplanerischen Festlegungen des Regionalen Entwicklungsplans fiir die Planungs-
region Halle stellen Erfordernisse der Raumordnung dar (§ 3 (1) Nr. 1 Raumordnungsgesetz,
ROG) und sind von offentlichen Stellen in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen nach
den fir diese Entscheidungen geltenden Vorschriften zu beriicksichtigen (§ 4 (1) und (2) ROG)

2].
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Die Regionalversammilung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle hat am 27.03.2012 mit
Beschluss-Nr. 1ll/ 07-2012 beschlossen, gemalt §§ 7 Abs. 1 und § 3 Abs. 14
Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA; in Kraft bis 30.06.2015) in
Verbindung mit§ 7 Abs. 7 Raumordnungsgesetz (ROG) den Regionalen Entwicklungsplan Halle
zu andern und das entsprechende Plananderungsverfahren einzuleiten. Die Bekanntmachung
der allgemeinen Planungsabsicht der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle wurde flr den
Landkreis Saalekreis im Amtsblatt Saalekreis am 19. April 2012 veréffentlicht. Dartber hinaus
erfolgte die Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes am
15.05.2012. Mit Beschluss vom 01.06.2016 hat die Regionale Planungsgemeinschaft Halle
beschlossen, den Entwurf zur Anderung des Regionalen Entwicklungsplans Halle &ffentlich
auszulegen. Diese Offenlage fand in der Zeit vom 08.08.2016 bis zum 04.10.2016 statt. Die
Regionalversammiung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle hat am 12.10.2017 die
eingegangenen Hinweise und Bedenken abgewogen und entschieden, dass ein zweiter Entwurf
zur Plananderung des Regionalen Entwicklungsplans mit Umweltbericht (Stand 30.11.2017)
erarbeitet wird und 6ffentlich auszulegen ist. Die Offenlage erfolgte in der Zeit vom 05.03.2018
bis zum 13.04.2018. Gegenwartig werden die eingegangenen Stellungnahmen gepriift und
einer Abwagung unterzogen.

Im Regionalen Entwicklungsplan sind fiir das Plangebiet folgende, relevante Ausweisungen
erfolgt:

Im System Zentraler Orte nimmt Halle/Saale die Funktion eines Oberzentrums ein; Merseburg
ist Mittelzentrum. Zudem wird Merseburg dem Verdichtungsraum in der engeren Stadt- Umiand-

Region der Stadt Halle zugeordnet und Ubernimmt Teilfunktionen eines Oberzentrums (Ziele
5.2.17 REP)

Folgende Grundsétze bzw. Ziele zur Entwicklung des Wohnens werden im REP formuliert:

Verdichtete R&ume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte zu
entwickeln (4.10 G).”

.Dem Wohnbedarf der Bevélkerung ist Rechnung zu tragen. Die Eigenentwicklung der
Gemeinden bei der Wohnraumversorgung der Bevélkerung ist zu gewéhrleisten. ... (4.26 G).”

»In den Ordnungsrdumen ist unter Beachtung der ékologischen und sozialen Belange sowie des
demographischen Faktors eine differenzierte Weiterentwicklung des baulichen Verdichtungs-
prozesses anzustreben. Dabei sind auch Riickbau- und AbrissmalBnahmen in diesem Raum zu
beachten. Eine dynamische Wirtschaftsentwicklung ist anzustreben. Dabei sollen trotz einer
weiteren Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstédtten gesunde rdumliche Strukturen
sichergestellt werden. Die verschiedenen Nutzungsanspriiche an die Fldche sind aufeinander
abzustimmen (5.1.2.2 Z).

,Um den Suburbanisierungsprozess in den Ordnungsrdumen in rdumlich geordneten und
hinsichtlich der Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur absicherbare Bahnen zu lenken und
eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden, ist die Wohnbautétigkeit hier im besonderen
MaRe auf die Zentralen Orte und dariiber hinaus auf Siedlungsschwerpunkte an Haltepunkten
des schienengebundenen Offentlichen Personennahverkehrs zu konzentrieren. Die
Siedlungsschwerpunkte sind in den Regionalen Entwicklungspldnen auszuweisen (5.1.2.4. Z)*.

Die Stadt Merseburg lbernimmt die Funktion eines Mittelzentrums, welches Uberdrtliche
Versorgungsaufgaben flr den Verflechtungsbereich zu erflillen hat. Auflerdem sind zentrale
Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur, entsprechend der jeweiligen zentral6rtlichen
Funktion langfristig zu sichem. Die Stadt Merseburg steht damit neben der Sicherung der
Daseinsvorsorge- und Versorgungseinrichtungen auch in der Pflicht, ausreichend Wohnraum
und Wohnbauflachen in unterschiedlichster Quantitdt und Qualitat vorzuhalten.

Die zuklinftige Bevolkerungsentwicklung und der damit zusammenhangende zukunftige
Wohnraumbedarf der Stadt Merseburg wurden im Rahmen der Erarbeitung des Intergierten
Stadtentwicklungskonzeptes 2030 [4] und des Entwurfes zum FNP Merseburg [3] ausfuhrlich
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betrachtet. Zielstellung der Stadt Merseburg ist eine Stabilisierung der Einwohnerzah! in Hohe
von 31.500 Einwohnern bis zum Jahr 2025. Diese Einwohnerzielzahl 2025 bildet die Basis fir
weitere Berechnungen und Festlegungen im Rahmen der Fladchennutzungsplanung. Dabei ist
zu unterscheiden in quantitativen und qualitativen Wohnraumbedarf. Um den qualitativen Bedarf
abzuschatzen, werden die Flachenpotenziale im Bereich von rechtskréftigen, jedoch noch nicht
bzw. noch nicht vollstdndig umgesetzten Bebauungsplanen sowie an Standorten, fir die sich
eine verbindliche Bauleitplanung im Verfahren befindet, betrachtet. Im Ergebnis dessen ist die
vorliegende Planung unter Berilicksichtigung der Bevdlkerungsprognose, Lage, den Standort-
bedingungen, den Eigentumsverhaltnissen und den tatsachlichen Entwicklungsmdglichkeiten
im Entwurf zum Flachennutzungsplan Merseburg sowie im rechtswirksamen FNP der ehemals
selbststandigen Gemeinde Beuna als Wohnbauflachenpotenzial dargestellt worden. Die in
diesem Zusammenhang erforderlichen Daseinsvorsorge- und Versorgungseinrichtungen, wie
z.B. Kinderbetreuungs-/ Bildungs-/ Freizeit- und Kultureinrichtungen, Einrichtung der sozialen
und &rztlichen Versorgung, Einrichtungen des OPNV oder auch Einrichtungen zur Deckung mit
Waren des taglichen Bedarfes sind im ndheren Umfeld des Plangebietes bzw. im Stadtgebiet
Merseburg vorhanden und fiir die Bewohner des Plangebietes gut zu erreichen.

Somit fand eine Auseinandersetzung mit dem Wohnraumbedarf auch unter den Zielstellungen
der Regional- und Landesplanung statt.

Mit der Beschlussfassung vom 22.04.2014 hat die Regionale Planungsgemeinschaft Halle
beschlossen, den Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwickiung der
Daseinsvorsorge sowie grofflachiger Einzelhandel* aufzustellen. Planungsabsicht ist die
Neuausrichtung der Zentralen Orte in der Planungsregion unter Berlicksichtigung der
veranderten demographischen Bedingungen (Bevdlkerungsriickgang bei gleichzeitiger
Uberalterung) sowie die Daseinsvorsorge im Sinne einer mdglichst flachendeckenden
Grundversorgung, im Nahbereich von Grundzentren, in der Planungsregion Halle
sicherzustellen. Die offentliche Auslegung des 2. Entwurfs des Sachlichen Teilplans ,Zentrale
Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grof¥flachiger Einzelhandel” in der
Planungsregion Halle vom 31.01.2017 mit Umweltbericht erfolgte im Zeitraum vom 26.06.2017
bis 31.07.2017 in den Verwaltungen der Zweckverbandsmitglieder und am Dienstsitz der
Regionalen Planungsgemeinschaft Halle. Aufgrund wesentlicher Anderungen zum 2. Entwurf
wurde der 3. Entwurf des Sachlichen Teilplanes erstellt. Nach erneuter &ffentlicher Auslegung
in der Zeit vom 05.11.2018 bis 10.12.2018 hat die Regionalversammlung der Regionalen
Planungsgemeinschaft Halle am 25. Juni 2019 mit Beschluss IV/16-2019 den Sachlichen
Teilplan 2019 sowie die Einreichung der Genehmigung bei der obersten
Landesentwicklungsbehorde auf der Grundlage von § 9 Abs. 3 Satz 2 LEntwG beschlossen.

Die Ausfiihrungen im Sachlichen Teilplan haben keine Auswirkungen auf das Plangebiet.
Von weiteren (ibergeordneten Vorgaben des REP wird die Planung nicht berthrt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Einklang mit den raumordnerischen Vorgaben.
Mit der Planung wird ein Eigenheimstandort als Ergdnzung der vorhandenen Baustruktur im
Ortsteil Beuna unter Beriicksichtigung der Deckung des Bedarfes zur Eigenentwickiung
entwickelt.
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3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Fir die ehemals selbststandige Gemeinde Beuna (Eingemeindung in die Stadt Merseburg am
01.01.2009) liegt ein durch Bekanntmachung vom 04.02.2004 rechtswirksamer
Flachennutzungsplan (FNP) vor. In diesem FNP wird der tiberwiegende Teil der Entwicklungs-
flache als geplante Wohnbauflache dargestellt. In ihrem sudlichen Bereich, entlang der
Bahnlinie, wird eine Flache fiir die Landwirtschaft dargestellit.

Der FNP fiir die Stadt Merseburg befindet sich in Aufstellung. Es liegt ein Entwurf mit Stand
Februar 2015 vor.

In diesem FNP Merseburg (Entwurf, Stand Februar 2015) wird das Plangebiet als geplante
Wohnbauflache und im Siiden entlang der Bahnlinie als Flache fir die Landwirtschaft
weitergefiihrt [3].

Abb. 3.1: Auszug aus rechtswirksamen FNP Beuna und 2. Entwurf FNP Merseburg (Februar 2015) und
Einordnung des Plangebietes

2. Entwurf FNP Merseburg (Februar 2015) (Auszug)

Rechtswirksamer FNP Beuna (Auszug

Quelle: [3]

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. B 7 soll die gesamte Flache bis zur Bahnlinie
als Wohnbauflache entwickelt werden.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganztist und die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Zielstellung der Stadt Merseburg ist eine Stabilisierung der Einwohnerzahl in Hohe von 31.500
Einwohnern bis zum Jahr 2025 sowie die Sicherung der Versorgungsfunktionen entsprechend
der zentraldrtlichen Funktion der Stadt als Mittelzentrum. Eine Versorgungsfunktion stellt die
Vorhaltung bzw. Bereitstellung von Wohnbauflachen in der Stadt aber auch in den Ortsteilen im
Rahmen der Eigenentwicklung dar.

Wahrend der Erarbeitung des FNP Merseburg (Entwurf, Stand Februar 2015) erfolgte bereits
eine ausfiihrliche Auseinandersetzung mit der Bevolkerungsentwicklung sowie die Ableitung
von MaRnahmen hinsichtlich der zuklnftigen Wohnbaubedarfe.

Im Entwurf des FNP Merseburg (Stand Februar 2015) wird fiir den Standort das Potenzial fir
20 Wohneinheiten fortgefiihrt. Damit wird die beabsichtigte stéddtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes dokumentiert. Der Entwurf des FNP Merseburg hat in der Zeit vom 23. Marz
2015 bis zum 24. April 2015 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die Behdrden-
beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 25. Mérz 2015. Im Rahmen
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dieser Beteiligungsverfahren sind keine Einwande gegen die beabsichtigte Entwicklung der
Flache Wohnbauflache geduRert worden.

Gemal Informationen durch das Einwohnermeldeamt der Stadt Merseburg hilt die Tendenz
der Einwohnerstabilisierung in der Stadt Merseburg seit langerer Zeit an. So sind seit 2010 leicht
steigende Einwohnerzahlen sowohl in der gesamten Stadt Merseburg als auch im Ortsteil
Beuna zu verzeichnen.

Tab. 3.1: Entwicklung der Einwohner in der Stadt Merseburg sowie im Ortsteil Beuna zum 31.12. des
jeweiligen Jahres

Jahr EWO EWO gesamt

Ortsteil Beuna | Merseburg < 1200
2010 896 31.736 é 115,0
2011 906 32.840 S 100
2012 919 34.142 g0 /\/
2014 960 35.663 ¥
2015 981 36.359 8
2016 938 36253 | o
2017 913 36.511 w00

2010 | 2011 2012 2013 . 2014 | 2015 ; 2016 . 2017 . 2018

2018 931 36.273 =—Beuna 1000 | 101,1 | 202,6 | 104,7 | 107,1 | 109,5 | 1047 | 1019 | 1039
201 O‘ + 35/ + 4 537/ i Merseburg i 100,0 | 103,5 | 107,6 112,9 1 112,4 | 114,6 ; 1142 ; 115,0: 114,3
2018 +3,9% +14,3 %

Quelle: Stadt Merseburg, Einwohnermeldeamt 07.08.2019

Aufgrund der positiven Einwohnerentwicklung im Ortsteil Beuna (Anstieg um ca. 4 % seit 2010)
besteht das Erfordernis zur Entwicklung von Wohnbauflachen zur Deckung des ortlichen
Eigenbedarfes.

Der rechtswirksame FNP Beuna weist flir den Standort ein Wohnbauflachenpotenzial von ca.
1,0 ha mit ca. 20 Wohneinheiten aus. Dieses dient als Orientierung fiir die vorliegende Planung
mit dem Ziel, im Ortsteil Beuna entsprechend attraktive Baugrundstiicke besonders fiir junge
Familien, die dem Heimatort treu bleiben wollen (Eigenbedarf), und sonstigen (Neu-) Blirgern
bereitzustellen.

Der FNP Beuna wird gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und entsprechend der stadtebaulichen
Zielstellung zur Entwicklung einer Bauflache zwischen Merseburger Strale und Bahnlinie auf
dem Wege der Berichtigung angepasst. Dieses Planungsziel ist im weiteren Verfahren der
Aufstellung des FNP Merseburg zu berlicksichtigen. Die Darstellung des Bebauungsplanes Nr.
B 7 ist entsprechend in die Planung zu tibernehmen.
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3.3 Sonstige Planungen
3.3.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept - ISEK 2030 [4]

Die 1. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Merseburg als Integriertes
Stadtentwicklungskonzept vom 25.11.2013 betrachtet einen Planungshorizont bis 2030. Dabei
bezieht sich die Fortschreibung lediglich auf die eigentliche Kernstadt. Da sich das Plangebiet
des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. B 7 im Ortsteil Beuna befindet, wird der Ortsteil
hinsichtlich der Bebauungs- und Einwohnerstruktur nicht naher betrachtet und auch hinsichtlich
der einzelnen Themenkomplexe, z.B. Wohnen und Haushalte nicht einbezogen.

Jedoch wird im ISEK 2030 ausgefiihrt, dass in den Ortsteilen, so auch in Beuna, tberwiegend
selbstgenutzte Immobilien vorhanden sind. Die kiinftige Entwicklung wird sich im Bereich der

Eigentumsbildung mit Selbstnutzung im Rahmen der Verdichtung bzw. in den ausgewiesenen
Wohnbaugebieten vollziehen.

Merseburg steht seit langem in Konkurrenz zu seinem Umland. Dabei stellen nicht nur die
dorflich gepragten Umlandgemeinden, sondern auch die nahegelegenen Stadte direkte
Konkurrenten dar. Daher wird von der Stadt Merseburg das Ziel verfolgt, vorhandene
Wohnbaupotenziale (auch in den Ortsteilen) zu nutzen, um Flachenangebote bereitzustellen.
Damit solle die Bevolkerung in der Stadt gehalten als auch neue Bewohner angezogen werden.

Im Entwurf des neuaufzustellenden FNP Merseburg [3] werden die geplanten Wohnbauflachen
dargestellt, die den errechneten zukilinftigen Wohnbauflachenbedarf decken solien. Dazu gehort

auch die bisher unbebaute Flache des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. B 7 (vgl. dazu auch
Pkt. 3.2).

Die Planung erfolgt in Ubereinstimmung mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2030.

3.3.2 Larmaktionsplan [5]

Der Larmaktionsplan wurde durch den Stadtrat der Stadt Merseburg am 15.11.2018
beschlossen.

Die Planung identifiziert durch StraBenverkehrslarm hochbelastete Bereiche der Stadt, definiert
Strategien und Mafnahmen zur Larmminderung und Larmvermeidung fir die betroffenen
Bevolkerung und schreibt ruhige Gebiete fest, die vor Ldrmzunahmen zu schiitzen sind.

Da jedoch ausschlieRlich die Hauptverkehrsachsen der Stadt Merseburg betrachtet wurden,
liegen keine Aussagen fiir das Plangebiet vor.

3.3.3 Klimaschutzkonzept [6]

Das durch den Stadtrat am 28. Februar 2013 beschlossene Klimaschutzkonzept der Stadt
Merseburg widmet sich den Zielsetzungen ,Minderung der Treibhausgasemission und
,Forderung der ermeuerbaren Energien®.

Das Klimaschutzkonzept dient als strategische Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe zur

Verminderung der COgz-Emission und zur Kosteneinsparungen beim Warme- und
Stromverbrauch.

Nach erfolgter Analyse der energetischen Ausgangssituation (Erfassung und Bewertung des
Energieverbrauchs und der CO2-Quellen) und Gliederung des Stadtgebietes in Stadtraum- und
Gebaudetypen wurden Handlungsmoglichkeiten der Bereiche Wohnen, stadtische
Einrichtungen, sonstige offentliche und gewerbliche Einrichtungen sowie Verkehr heraus-
gefiltert. Es zeigt auf, welche technischen und wirtschaftlichen Einsparpotenziale in der Stadt
bestehen und welche Mafinahmen zur Verfigung stehen, um kurz-, mittel- und langfristig
Energieverbrauche zu senken.
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Das Plangebiet ist aufgrund seiner aktuellen Struktur in die Kategorie Landwirtschaft und
Gartenbau eingeordnet. Umgeben wird das Plangebiet von den Stadtraumtypen doérfliche und
kleinteilige  Strukturen (Westen/ Norden, Villen- und Beamtenviertel (Norden)
Geschoflwohnungsbau (Osten) und Landwirtschaft und Gartenbau (Stiden).

Abb. 3.2: Auszug aus Klimaschutzkonzept, Fldchenkategorisierung nach Stadtraumtypen

- vorindustrielle Altstadt
[ viten- und Beamtenviertel

- Baublécke der Griinder-
und Vorkriegszeit

Werks- und Genossenschafts-
siedlungen

- Wohnungsbau der 60er Jahre

- Geschosswohnungsbau
- Plattenbausiedlungen

gl

S Einfamillenhausgeblete

- dérfliche und kleinteilige Strukturen
|:] neuere Zweckbaukomplexe
:l historische Zweckbaukomplexe

- Gewerbe- und Industriegebiete
l:l Landwirtschaft und Gartenbau
I crunnichon
[ Restfischen

B Wasserfliche

IFRELE

[E£:

Quelle: [6]

Im Klimaschutzkonzept der Stadt werden unter Pkt. 3.1.4 u.a. folgende Empfehlungen fiir die
Bauleitplanung gegeben:

wUnter Berufung auf die Potenziale in den Stadtteilen aus diesem Konzept sollten Festlegungen
in zukinftigen Bebauungspldnen getroffen werden. Dazu ist jeweils auch die standort-
spezifische Situation zu beriicksichtigen. Es wére fiir den Bereich Energieversorgung inkl.
Nutzung erneuerbarer Energien jeweils zu priifen:

- Uberschldgige Ermittlung Wérmebedarf fiir Heizwédrme und Warmwasserbereitung
- Priifung, ob Anschluss an vorhandene Nah-/Fernwérme mdéglich ist
- Priifung der Einbindung von Gebé&uden in unmittelbarer Nachbarschaft.”

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. B 7 sind die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung zu beachten, die Forderungen des Klimaschutzkonzeptes zu priifen
und in die Gebaudeplanung einzustellen. Eine energieeffiziente Bebauung ist umzusetzen.

Satzung Marz 2020



Stadt Merseburg - Bebauungsplan Nr. B 7 \Wohnbebauung an der Merseburger StraRe” gem. § 13 b BauGB 14

4  Verfahren
41.1 Grundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung und inhaltliche Ausgestaltung des Bebauungsplans bilden
die §§ 2 und 9 BauGB.

4.1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. B 7 ,Wohnbebauung an der Merseburger

Strafte" wurde durch den Stadtrat der Stadt Merseburg am 11. April 2019 gefasst (Beschluss-
Nr. 105/28 SR/19).

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortsiiblich im Amtsblatt Nr. 14 der
Stadt Merseburg am 09. Mai 2019.

4.1.3 Biligung des Entwurfes sowie Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie
Nachbargemeinden

Der Stadtrat der Stadt Merseburg hat am 14, November 2019 den Entwurf des Bebauungsplans
mit Begriindung in der Fassung von Oktober 2019 gebilligt und ihn gemal § 3 Abs. 2 BauGB
zur Auslegung bestimmt (Beschluss-Nr. 21/04 SR/19).

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist in Form einer offentlichen
Auslegung des Entwurfs in der Fassung vom Oktober 2019 in der Zeit vom 02. Dezember 2019
bis zum 10. Januar 2020 erfolgt. Die Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung erfolgte
ortstiblich im Amtsblatt der Stadt Merseburg Nr. 37 vom 21. November 2019.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25,
November 2019 gemafl § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Stadtrat der Stadt Merseburg hat die im Rahmen der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung vorgebrachten Anregungen am 16.April 2020 geprift und abgewogen
(Beschluss-Nr. .................. SR/20). Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Die Trager offentlicher Belange, Behdrden sowie Nachbargemeinden erklarten in ihren
Stellungnahmen weitestgehend ihre Zustimmung zu der Planung. Die eingegangenen
Stellungnahmen mit Hinweisen oder Ergdnzungen wurden, soweit flir den Bebauungsplan
relevant, entsprechend des Abwagungsprotokolls eingearbeitet. Dabei handelte es sich um
Erganzungen, Klarstellungen sowie redaktionelle Anpassungen, die die Planung in ihren
Grundziigen nicht berthrten. Eine Erstellung eines 2. Entwurfes sowie eine nochmalige
Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und Nachbargemeinden war nicht erforderlich.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde eine Stellungnahme abgegeben.

In dieser Stellungnahme wurde darauf hingewiesen, dass der von der Merseburger Stralle nach
Stden abgehende Feldweg (lber diesen die Erschliellung des Bebauungsplangebiet erfolgen
soll) auch nach Errichtung der Ortsumgehung Merseburg-Std (L 178n) eine Anbindung an diese
L 178n besitzt. Dieser Sachverhalt wurde in der Begriindung berichtigt.

Der Einwender widersprach der Aufgabe des unbeschrankten Bahniiberganges, wodurch er zu
einem Umweg zur Erreichung seiner Ackerflache gezwungen wiirde und dadurch unndtige
Larmbelastigung flir Anwohner der Merseburger und Naumburger Stralle sowie
Umweltbelastungen durch unnotige Transporfwege entstiinden.
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Nach Prifung des Sachverhaltes war festzustellen, dass sich der durch die SchlieBung des
Bahnlberganges entstehende Umweg auf ca. 500 m zusatzliche Fahrstrecke belauft und damit
als vertretbar einzuschatzen ist. Die betreffende Ackerflaiche wird temporér durch
Landmaschinen bewirtschaftet bzw. angefahren (einige Tage im Frihjahr bzw. Herbst zur
Ackerbestellung bzw. Ernte der Feldfriichte). Dadurch besteht ein temporar zeitlich
beschranktes Verkehrsaufkommen durch Landmaschinen zur Erreichung der Ackerflache.
Darlber hinaus reihen sich diese Fahrten in den bereits vorhandenen Verkehr ein. Eine
Larmbelastung der Anwohner wird als vertretbar eingeschatzt, eine Anderung/Ergénzung der
Planung ist nicht erforderlich.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gingen 15
Stellungnahmen ein, von 6 Nachbargemeinden gingen 5 Stellungnahme ein.

Folgend werden die wesentlichen Inhalte und ggf. die Einarbeitung in den Entwurf zum
Bebauungsplan kurz dargelegt:

Durch die DB AG wurde die angestrebte Auflassung (SchlieBung) des Bahniiberganges
begrifit.

Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass es durch bzw. wahrend der Bebauung zu keinen
Behinderungen und Geféhrdungen des Eisenbahnverkehrs kommen darf. Bei der Errichtung
des Larmschutzwalles ist ein bestimmter Neigungswinkel (1:1,5) einzuhalten um die Sicherheit
der Bahnanlagen zu gewahrleisten.

Im Zuge der Abwagung wurde der Sachverhalt gepriift. Flir den Larmschutzwall wurde eine
Mindesthdhe von 3 m sowie eine Fuflbreite des Walles mit 8 m festgesetzt. Die technische
Ausfihrung unter Berilcksichtigung der Vorgabe der DB AG (Herstellung eines
Neigungsverhaltnisses 1:1,5 zur Verhinderung von Rutschungen und Schaden an der
Bahnanlage) auf der bahnzugewandten Seite) ist moglich (siehe Skizze).

Wohnbebauung bahnseitig

Neigungsverhaltnis
1:1

Neigungsverhaltnis
11,56

T T som

* ’ 3,00m P.50 n} 450m 4'

Diese Forderung ist im Rahmen der Herstellung des Larmschutzwalls zu berticksichtigen und
umzusetzen. Anderungen an der Bebauungsplanung sind nicht erforderlich.

Weiterhin wurde angemerkt, dass Anpflanzungen zur Bahnseite nur so anzulegen sind, dass
die Bahnbetriebssicherheit nicht beeintrachtigt wird. Es sind keine rankenden oder kriechenden
Gewéchse zu verwenden. Dementsprechend erfolgte die Anpassung und Klarstellung der
textlichen Festsetzung Nr. 5.4. Auf die Festsetzung von Bodendeckern als Bepflanzung wurde
verzichtet und kriechende Bodendecker als unzuléssig festgesetzt. Stattdessen wurden die
Abstande der Geholzpflanzungen reduziert, um durch eine dichte Begriinung Erosionen zu
vermindern. Die Artenauswahl heimischer Gehdlze erfolgtim Zuge der Ausfiihrungsplanung. Es
werden keine Artenvorschlage in der textlichen Festsetzung getroffen.

Durch die LMBV sowie die Untere Wasserbehorde des Landkreises Saalekreis wurde auf
einen geringen Grundwasserflurabstand sowie die daraus folgende geringe Aufnahmefahigkeit
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des Bodens hingewiesen. Die technische Ausfliihrung der Versickerung im Zuge der Objekt-/
Ausfiihrungsplanung ist abzuprifen und festzulegen. Somit sollte auf der Planzeichnung ein
Hinweis auf die vorherrschenden Grundwasserstdnde ergénzt werden. Dem wurde durch
Aufbringung des Hinweises zum Grundwasser auf der Planzeichnung gefolgt.

Darlber hinaus wurde der Hinweis der LMBV in der Begriindung aufgenommen, dass sich das
Plangebiet innerhalo des Bereiches der urspriinglich bergbaulich beeinflussten
Grundwasserabsenkung und des damit zusammenhangenden des
Grundwasserwiederanstieges befindet.

Das StraBenverkehrsamt des Landreises Saalekreis wies darauf hin, dass der Feldweg von
der ,Merseburger Stralke" bis zur letzten Zufahrt zum B-Plan-Gebiet fir den &ffentlichen Verkehr
zu widmen und das Verkehrszeichen (Verbot fiir Kraftfahrzeuge, Land- und forstwirtschaftlicher
Verkehr frei) zwischen die letzte Zufahrt zum B-Plan-Gebiet und dem Bahnibergang zu
versetzen ist. Durch die Errichtung des Larmschutzwalles kdnnten die Sichtbeziehungen zu den
Bahngleisen eingeschrankt werden.

Der Bahniibergang soll kiinftig aufgelassen (geschlossen) werden und unmittelbar vor dem
Bahnlbergang eine Griinflache hergerichtet werden. Somit wird kein Fahrzeugverkehr auf dem
Feldweg stidlich der letzten Einmiindung in das B-Plan-Gebiet stattfinden. Insofern eriibrigt sich
der Hinweis auf die eingeschrankten Sichtbeziehungen am Bahnibergang.

Es wurde angemerkt, dass es sich bei dem Wohnweg 2 mit einer Ladnge von 215 m aus Sicht
der Unteren Verkehrsbehdrde um eine WohnstraBe gemalt RASt 06 und nicht um einen
Wohnweg handelt, da die Lange von ca. 100 m um mehr als das Doppelte Uberschritten wird
sowie das Mischungsprinzip nicht zum Tragen kommt.

Die Klassifizierung des Wohnweges 2 als Wohnweg erfolgte auf der Grundlage der geringen
Belegung und einer zu erwartenden Verkehrsstarke unter 150 KfZ/h. Dies wurde bereits im
Entwurf der Planung ausfihrlich dargelegt. Die Klassifizierung des Wohnweges 2 als Wohnweg
wird aufgrund der ermittelten maximalen Verkehrsstéarke in Hohe von nur 1/3 des tatsachlich
mdglichen Verkehrsaufkommens fiir Wohnwege nach ES V (150 KfZ/h) weiterhin beibehalten.

Auch die Verkehrsflachenbreite von 4,65 m des Wohnweges 2 wird beibehalten. Sie wurde auf

Grundlage der RASt 06 festgelegt. Ein Vorbeifahren von einem PKW an einem stehenden PKW
kann reibungslos erfolgen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass die Breite des Freihaltebereiches an die geplante
Beschilderung anzupassen ist. Daraufhin erfolgte die Anpassung der textlichen Festsetzung als
auch der zeichnerischen Darstellung in Form einer Abschragung des Freihaltebereiches im

Abrundungsbereich der Fahrbahn im Bereich der Einmiindung/Kreuzung der Wohnwege 1 und
2.

Aufgrund der Tatsache, dass KFZ immer langer und breiter werden, wurde durch die Untere
StrafRenverkehrsbehdrde angeregt, die Grundmaf fiir die Parkplatze den tatsdchlichen
Bedirfnissen (Abmafe moderner Parkplatze 3 m x 6 m) anzupassen. Diesem Hinweis wurde
gefolgt. Die slidlich gelegenen 2 Stellplatze wurden von 5,50 m auf 6,00 m verléangert. Die Breite
dieser Parkflache wurde bereits mit 6,25 m angegeben, wodurch dem Hinweis entsprochen
wird.

Die dstlich an den Wohnweg angrenzende Parkflache wurde in ihrer Tiefe von 5,00 auf 6,00 m
vergroRert. Der festgesetzte Freihaltebereich von 0,50 m wird als Uberhangflache genutzt und
ist in der Parkflache integriert. Die Aufstellflache erreicht damit in der Summe eine Lénge von
6,00 m (5,50 m und 0,50 m Uberhang/Freihaltebereich). Die Breite der Parkflache wird mit 21,30
m angegeben. Die geplanten 8 Stellplatze weisen eine Breite von ca. 2,65 m auf und sind damit
breiter als die in der RASt 06 vorgegebenen Abmessungen (2,50 m in Senkrechtaufstellung).
Dem Hinweis wird entsprochen.

Festlegungen zur genauen technischen Ausbildung der Parkflachen werden in der
Ausflihrungs- und ErschlieRungsplanung getroffen.

Satzung Marz 2020



Stadt Merseburg - Bebauungsplan Nr. B 7 ,Wohnbebauung an der Merseburger Stralle” gem. § 13 b BauGB 17

Die MITNETZ Strom GmbH sowie die Service Gesellschaft mbH wiesen darauf hin, dass sich
im Plangebiet Anlagen in Tragerschaft der genannten Versorgungsunternehmen befinden. Der
Leitungsverlauf wurde nachrichtlich in die Planzeichnung (ibernommen

Durch die Service Gesellschaft mbH wurde darauf hingewiesen, dass die bestehende NS-
Freileitung im Zuge der Vorhabenumsetzung durch ein erdverlegtes NS-Kabel zu ersetzen ist.
Dieser Hinweis wurde in der Begriindung unter Punkt 4.8 aufgenommen.

Die LMBV wies darauf hin, dass sich das Plangebiet im Bereich des
Grundwasserwiederanstieges des Tagebaugebietes Miicheln/GroRRkayna/Kayna-Siid befindet.
Damit hat sich fiir den mittleren stationdren Stromungszustand ein flurferner
Grundwasserabstand von > 2 m unter Gelandeoberkante eingestellt. Die Abklarung der
ortskonkreten hydrogeologischen Verhaltnisse ist durch ein Baugrundgutachten zu bewerten.
Das Gebiet wird nicht von einem Monitoring der LMBYV zur Grundwasserbeschaffenheit berihrt.
Fir lokale Bebauungen sind vom Bauherren spezifische Untersuchungen zur Beschaffenheit
des Grundwassers durchzufiihren bzw. entsprechende Informationen bei den zustandigen Bau-
bzw. Wasserbehdrden einzuholen. Die Begriindung wird unter Pkt. 6.5.4 Grundwasser erganzt.
Der Sachverhalt wird auf der Planzeichnung unter Hinweise ergéanzt.

5 Bestandsaufnahme
5.1 Eigentumsverhalinisse

Die vollstdndig innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Flurstiicke 59/54, 59/55, 59/56,
sowie die teilweise im Geltungsbereich gelegenen Flurstiicke 59/562, 59/53 der Gemarkung
Beuna, Flur 3 befinden sich im Eigentum der kommunalen Wohnungsgesellschaft.

Das Flurstlick 92/6 der Flur 3 Gemarkung Beuna befindet sich in stadtischem Eigentum.

5.2 Bebauung/ Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut.

5.3 Einrichtungen der Daseinsvorsorge

Die néachstgelegene Einrichtung der sozialen Infrastruktur ist die Kindertagesstatte (Kita)
.Rappelschloss” der Kindertrdume Merseburg GUG Am Feldrain 1. Derzeit verfiigt die
Kindertagesstatte Gber ca. 90 Platze. Generell besteht jedoch das Wunsch- und Wahlrecht
(nach § 5 SGB VIll) eines Kita-Platzes. Danach steht den Eltern frei, zwischen Einrichtungen
und Diensten verschiedener Trager sowohl innerhalb als auch auflerhalb des Stadtgebietes zu
wahlen und damit nicht die ndchstgelegene Betreuungseinrichtung zu nutzen.

Die Grundschule ,Am Geiseltaltor” in der Strale des Friedens 66 ist die nachstgelegene
Grundschule. Hier befindet sich auch der Hort. Einzugsbereiche fir Kitas und Grundschulen
sind innerhalb des Stadigebietes Merseburg nicht festgelegt. Die Eltern entscheiden sich fir die
entsprechenden Einrichtungen nach persdnlichen Kriterien bzw. padagogischen Konzepten.

WeiterflUhrende Schulen in der ndheren Umgebung des Plangebietes sind z.B. die J. W, von
Goethe Sekundarschule in der Bahnhofstralle 7 sowie das Domgymnasium mit dem Haus
Albrecht-Direr-Stralle 2.

Soziale Einrichtungen (wie z.B. Seniorenbetreuung, Allgemein-/Facharzt, Therapeuten) sind im
Stadtteil Merseburg-Siid vorhanden und darlber hinaus im Stadtzentrum von Merseburg tber
die vorhandenen Busverbindungen sowie fulaufig zu erreichen.

Offentliche Spielplatze fiir alle Altersgruppe auRerhalb des Plangebietes befinden sich in Beuna
An der Geisel und in der Siedlung Beuna. Am Blrgerblro Beuna befindet sich eine Streetball-
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Nolleyballaniage. Im Stadtteil Merseburg-Siid nordlich der Florian-Geyer-Stralte befindet sich
ein weiterer Spielplatz.

Die nachstgelegenen Sportmdglichkeiten sind der Sportplatz Beuna mit der ,Glick-Auf-
Kampfbahn“ und der Sporthalle Beuna. Darliber hinaus sind im gesamten Stadtgebiet
Sportanlagen und Vereine angesiedelt, die Freizeitaktivititen fir die verschiedensten
Interessenlagen und Altersgruppen anbieten.

Vorhandene Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in den Nahversorgungszentren
Einkaufszentrum ,Geiseltal Die Einkaufs Arena” westlich des Plangebietes an der Merseburger
Strale gelegen, dem Nahversorgungszentrum Kotzschen in der Strafle des Friedens sowie
dem Stadtteilzentrum Siid in der StraRe des Friedens/Naumburger Stralle (beide 6stlich des
Plangebietes gelegen).

5.4 Natur und Landschaft
5.4.1 Naturrdumliche Einordnung

Das Stadtgebiet von Merseburg liegt im Ubergangsbereich zwischen der Querfurter Platte und
dem Halle-Naumburger Saaletal.

Laut Landschaftsprogramm [7] ist das Plangebiet der Landschaftseinheit Stadtlandschaft
zuzuordnen., Grofle Teile der Natur sind in den Stadtlandschaften aus dem
Naturzusammenhang herausgenommen worden und entsprechen nicht mehr der
naturhistorisch gewachsenen Funktionalitdt. Stadtlandschaften stellen somit véllig neue
Landschaften dar, die beinah ausschliefllich der Erfillung menschlicher Bediirfnisse dienen
(Wohnen, Arbeiten, Erholen usw.).

5.4.2 Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet liegt seit mehreren Jahren brach und ist zum Uberwiegenden Teil von einer
ruderalisierten, nicht genutzten Glatthaferwiese ohne nennenswerten Gehdlzbestand
charakferisiert. Es kommen keine geschiitzten Pflanzen vor.

Im Plangebiet sind keine Zauneidechsen nachgewiesen. Ein Vorkommen von Brutvdgeln kann
nicht ausgeschlossen werden.

Weitere Ausfiihrungen zum speziellen Artenschutz sind der Anlage 1 zu entnehmen.

543 Klima

Die Temperaturen im Raum Merseburg gehéren mit 8,5 °C im Jahresmittel und 17,0 bis 18,0 °C
im Juli zu den typischen Ubergangslagen der Rdume am Rande des Leegebietes der
Mittelgebirge. Das wird durch die mittleren Jahresniederschlagssummen von 595 mm
untersirichen, die auch deutlich den Leecharakter des L.andschaftsraumes widerspiegein.

Die Bedeutung des Plangebietes sowie des Umfeldes hinsichtlich klimatischer Ausgleichs-
funktionen ist hoch. Das Plangebiet ist derzeit unbebaut, somit kann in den Nachtstunden
Frischluft gebildet werden. Diese kann auch unter Beriicksichtigung der rickwartigen
Gartenflachen der an das Plangebiet angrenzenden Bebauung entlang der Bahnstrecke
abfliellen.

Eine Vorbelastung geht, wenn auch temporar sehr eingeschrankt, von der westlich und stdlich
angrenzenden Ackernutzung aus. Es kann hier zu voriibergehenden Belastungen durch Staub,
Larm und Geruch kommen.
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5.4.4 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschafis-
elemente, gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungs-
struktur sowie Siedlungs- und Bauformen, bestimmt maf3geblich deren Erscheinungsbild.

Das Bebauungsplangebiet stellt eine unbebaute Flache an der Merseburger Stral’e dar. Im
Westen und Osten grenzt bereits Wohnbebauung an. Auch im Norden der Merseburger Strafle
ist durchgangig Einfamilienhausbebauung vorhanden. Im Siiden wird das Plangebiet von der
Bahnstrecke begrenzt. Sldlich davon wird der freie Landschaftsraum durch eine ausgedehnte
Ackerflur gebildet,

Die Flache ist nahezu eben und ungegliedert. und weist keine erholungsrelevanten Strukturen
auf.

5.4.5 Boden, Baugrund und Altlasten
Boden / Baugrund

Gemall Geotechnischem Bericht Uber die Baugrund- und Grindungsverhaltnisse des
Plangebietes [9] ist innerhalb des Plangebietes ein stark sandiger, sehr schwach kiesiger und
humoser schiuffiger Oberboden (Schicht 2) vorhanden. Diese ca. 0,5 bis 0,9 m méachtige
Oberbodenschicht iberlagert eine ca. 3,2 bis 3,6 m méachtige L6Rschicht (sandiger und schwach
toniger Schiuff — Schicht 3), welche Uber einer Kiessandschicht (stark sandiger Kies, lokal
schwach schiuffig — Schicht 4) lagert [9].

Lediglich im Bereich des landwirtschaftlichen Weges wurde eine Aufflllung (Tragschicht aus
gebrochenem Naturstein in Form von sandigem und steinigem Kies, mit Ziegelanteil)
angetroffen.

Altlasten/Altlastenverdachtsfléchen

Der Landkreis Saalekreis verfiigt als zustandige Behdrde Uber ein flachendeckendes Kataster
von altlastverdachtigen Flachen und schadlichen Bodenveranderungen im Landkreis.

Das Plangebiet ist nicht in der Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten (DSBA)
registriert.

5.4.6 Grundwasser und Oberflachenwasser

Im Plangebiet bzw. daran angrenzend sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Es befindet
sich auch nichtim Bereich von Uberschwemmungs- oder Trinkwasserschutzgebieten.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines durch Grundwasseranstieg in ehemaligen
Braunkohlerevieren beeinflussten Bereiches. So erfolgte durch die Kohleférderung im Geiseltal
eine grolraumige Absenkung des Grundwasserspiegels. Mit der Einstellung der Forderung und
Flutung der Tagebaurestlocher steigt der Grundwasserspiegel allméahlich wieder an und wird
entsprechend den Ausfiihrungen im Hydrogeologischen GroRraummodell Geiseltal bei mittleren
Niederschlagsverhaltnissen voraussichtlich im Jahr 2029 erreicht sein. In diesem
Zusammenhang kénnen u. a. Gefahren von Verndssungen und sonstigen Bauwerksschaden in
den ehemaligen Grundwasserabsenkungstrichtern entstehen [3].

Gemafy Geotechnischem Bericht Uber die Baugrund- und Griindungsverhaltnisse des
Plangebietes [9] liegt der oberste Grundwasserleiter in den quartdren Sanden und Kiesen. Der
Grundwasserstand liegt zwischen 95 und 100 m NHN [9].
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Zum Zeitpunkt der Erkundung im August 2019 wurde bis 5 m unter GOK kein unterirdisches
Wasser angetroffen. Unabhangig davon ist saison- und niederschlagsabhangig mit
oberflachennaher Staundsse und Schichtwasser im Oberboden und im L6R zu rechnen. Der

Grundwasserstand im Kiessand liegt zum Zeitpunkt der Erkundung unterhalb der 5 m unter
GOK (max. Aufschlusstiefe geman Beauftragung [S]).

Eine gezielte und qualifizierte/fachgerechte Versickerung von Niederschlagswasser nach DWA-
Arbeitsblatt 138 ist bei den erkundeten hydrogeologischen Verhéltnissen nur in die Kiessande
moglich. Entsprechende Randbedingungen (z.B. Kenntnis Uiber den hdchstméglich bekannten
Grundwasserstand im Gebiet) dazu sowie die technische Ausflihrung sind im Zuge der Objekt-
/ Ausfiihrungsplanung abzuklaren und festzulegen.

5.5 Kampfmittel

Das gesamte Stadtgebiet Merseburg und damit auch das Plangebiet ist als Kampfmittel-
verdachtsflache (ehemaliges Bombenabwurfgebiet) eingestuft.

Bei Erdarbeiten kdénnen Bombenblindganger und andere Kampfmittel gefunden werden. Daher
muss vor Beginn von Erdarbeiten eine Freigabe durch die zustédndige Behdrde erfolgen.

5.6 VerkehrserschlieBung
5.6.1 AuRere ErschlieRung

Die aulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Norden her (ber den von der
Merseburger Stralle (K 2680) abzweigenden unbefestigten landwirtschaftlichen Weg. Dieser
Weg flhrt Gber die Bahnlinie (unbeschrankter Bahniibergang) bis zur Naumburger Stralle
(L 181) Er ist ausschlielilich dem landwirtschaftlichen Verkehr vorbehalten und dient lediglich
der zlgigen Erreichbarkeit des stidlich der Bahnstrecke gelegenen Ackers.

Durch die Stadt Merseburg wird die Aufgabe des unbeschrankten Bahnlberganges avisiert.
Damit wird auch der landwirtschaftliche Verkehr auf dem Weg zum Erliegen kommen.

Die Merseburger Stralie (K 2680) ist gut an das iberdrtliche Verkehrssystem angeschlossen:

e nach Osten Uber die L. 181 (Stralte des Friedens) an die B 91 und damit Verbindung zum
Oberzentrum Halle und zum Mittelzentrum Weienfels sowie zur A 38 (Anschlussstelle
Leuna) sowie Uber die B 181 Anbindung an das Oberzentrum Leipzig

s nach Westen lber die L. 178 (Naumburger Stralle) sowie die A 38 (Anschlussstelle
Merseburg-Siid).

Das Ostlich des Plangebietes gelegene Stadtzentrum ist (iber die Merseburger Strafle und das
westlich der Stadt gelegene Geiseltal mit seinen vielfaltigen Naherholungsmdglichkeiten Uber
die Naumburger Strafie (L 178) erreichbar.

5.6.2 Innere Erschlieflung

Eine innere ErschlieBung des Plangebietes ist aktuell nicht vorhanden und im Zuge der
Bauausfiihrung herzustellen.

5.6.3 Fullwege/Radwege

Da das Plangebiet noch nicht erschlossen ist, sind keine Fuft- und Radwege ausgebildet.
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5.6.4 Ruhender Verkehr

Da das Plangebiet noch nicht erschlossen ist, sind keine Flachen flr den ruhenden Verkehr
eingerichtet.

5.6.5 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird Uber die Stadtbuslinie A sowie die Regionallinie 721 bedient. Die
nachstgelegene und fulllaufig erreichbare Haltestelle befindet sich in der Merseburger Strafle
(Haltestelle Beuna Bf).

In Beuna befindet sich dariiber hinaus der Haltepunkt Beuna (Geiseltal) der Burgenlandbahn -
RB 78 Merseburg-Querfurt. Er befindet sich am Bahnilibergang in der Naumburger Strale.

5.7 Stadttechnische ErschlieBung

Eine medienseitige ErschlieBung des Plangebietes ist noch nicht erfolgt. Diese ist im Rahmen
der ErschlieBung des Plangebietes herzustellen.

In der Merseburger Stralle liegen alle erforderlichen Medien an. So kann die ErschlieBung von
der Merseburger Stralle von Norden her tber den vorhandenen landwirtschaftlichen Weg in das
Plangebiet hinein erfolgen. Dazu sind das bestehende Mediennetz zu erweitern, neue Leitungen
zu verlegen und die Hausanschllsse herzustellen. Dabei sind die allgemeinen Regeln der
Technik sowie die erforderlichen SchutzmaRnahmen fiir das jeweilige Medium zu beachten. Die
im Plangebiet verlaufende NS-Freileitung ist durch ein erdverlegtes NS-Kabel zu ersetzen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Versorgungsgebietes der Stadtwerke Merseburg
GmbH. Die Stadtwerke versorgen das Stadtgebiet Merseburg mit den Medien Strom, Erdgas,
Fernwéarme, Internet und Telefon. Durch die MIDEWA GmbH wird das Stadtgebiet und damit
auch das Plangebiet mit Trinkwasser versorgt.

Der Abwasserzweckverband (AZV) Merseburg ist fir die Entsorgung der anfallenden Abwasser
zustandig.

Das anfallende Oberflaichenwasser versickert derzeit auf der Flache.

Fir die Stadt Merseburg gibt es einen Netzplan mit Hydrantenstandorten der MIDEWA. Dieser
dient als Grundlage fir die geduldete Entnahme von Loschwasser. Im Bereich der
Merseburger Strafle (jedoch auflerhalb des Plangebietes) sind Hydranten mit ausreichenden
Druck- und Mindeststromverhaltnissen vorhanden.

Auf der Grundlage des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins fiir das Gas- und
Wasserfach e. V. (DVGW) ist flir die Bereitstellung einer ausreichenden Menge von
Loschwasser zu sorgen. Gemal DVGW-Arbeitsblatt 311 und der konkreten Bebauung sind
Hydranten auf den Wasserleitungen vorzusehen. Im Zuge der Herstellung der ErschlieRung des
Plangebietes sind weitere Hydranten einzuordnen. Im Detail wird die Léschwasserversorgung
im Rahmen der Erschliefungsplanung geregelt.

Entsprechend dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind die Erzeuger und Besitzer
anfallender Abfalle verpflichtet, diese den nach Landesrecht zur Entsorgung verpflichteten
Personen (6ffentlich-rechtliche Entsorgungstrager) zu Gberlassen.

Der Landkreis Saalekreis ist als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verpflichtet, die in
seinem Gebiet andienpflichtigen anfallenden Abfalle zur Beseitigung zu entsorgen. Dazu sind
entsprechend bemessene Zufahrten zu schaffen bzw. die Durchfahrt des Wohngebietes mit
einem dreiachsigen Millfahrzeug zu gewahrleisten.

Um eine ungehinderte Durchfahrt des Mullfahrzeuges durch das Wohngebiet zu gewahrleisten,
hat die Aufstellung der Abfallbehélter zur Leerung auf dem eigenen Grundstlick, unmittelbar an
den an die Erschliefungsstralle angrenzenden Freihaltebereich sowie von der Strafle aus frei
zuganglich zu erfolgen.
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Die StraBenprofile und -radien der auf3eren und inneren ErschlieBung des Plangebietes sind so

auszubilden, dass eine Durchfahrt des Wohngebietes mit dreiachsigem Miuillfahrzeug mdglich
ist.

6 Planungskonzept
6.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Stadtebauliches Ziei ist es, dass sich die kinftige Bebauung in die umgebende bereits
bestehende Baustruktur einfligt. Dabei sind die Ziele und Leitsitze gemal § 1 Abs. 5 BauGB
fur eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung zu berlicksichtigen.

Die zuklnftigen Baugrundstlicke werden ca. 600 bis 1.000 m? grof} sein. Dies entspricht

erfahrungsgemal dem Wohnbauflachenbedarf im Ein-/Zweifamilienhaussegment in stédtisch
gepragten Gebieten.

Mit der Planung werden aus stadtebaulicher Sicht folgende Ziele verfolgt:

¢ stadtebauliche und nachhaltige Ordnung der Flache gemal § 1 Abs. 5 BauGB

¢ Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO mit aufgelockertem
Charakter, welches sich harmonisch in die umgebende Bebauung einfugt

¢ Starkung des Ortsteiles Beuna und der Gesamtstadt Merseburg

¢ Festlegung der Bebauungsdichte und Hohe der zukiinftigen Gebaude

» Berlcksichtigung erforderlicher Larmschutzmalinahmen aufgrund von im Umfeld des
Plangebietes verlaufender Verkehrstrassen

¢ Sicherung der Erschlieffung.

Zielstellung ist die Entwicklung eines Wohngebietes sidlich der Merseburger Stralle. Die

Umsetzung der Ziele sind im Wesentlichen den Ausfihrungen unter Punkt 6 der Begriindung
zu entnehmen.

Die bestehende Licke zwischen Merseburger Stralle und der nordlichen Geltungs-
bereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. B 7 soll unabhangig vom Bebauungsplan Nr. B 7 als
Wohnbauflache entwickelt werden. Grundlage dafiir bildet der § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Eine Bebauung dieser Flache soll in der Form
erfolgen, dass sich die entlang der Merseburger Stralle entstehenden Wohngebaude nach Art
und Mafl der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die liberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Die Erschlieflung ist tber die
Merseburger Strafde und die hier anliegenden Ver- und Entsorgungsmedien gesichert.

6.2 Griinordnerisches Zielkonzept

Das Plangebiet stellt sich derzeit als brach liegende Flache dar und soll fiir eine (berwiegende
Wohnbebauung vorbereitet werden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden folgende Planungsziele verfolgt:

¢ Anpflanzung von Baumen zur Strukturierung der Bauflachen

¢ Begrlinung des Larmschutzwalls

¢ Grundstlickseinfriedung mittels Hecken

¢ Belassen des anfallenden Niederschlagswassers auf den Bauflachen
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6.3 Verkehrskonzept
Flr das Plangebiet werden folgende verkehrliche Hauptziele verfolgt:

+ HaupterschlieBung des Plangebietes von Norden her von der Merseburger Stralle
durch Ausbau des derzeit vorhandenen und ausschliellich landwirtschaftlich genutzten
Weges

Herstellung eines Wohnweges als Einbahnstrafle

Bertcksichtigung der Erreichbarkeit des Gebietes im Havariefall

Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf den eigenen Grundstlicken

Angebot an Stellplatzen fir Besucher

Aufgabe des unbeschrankten Bahniiberganges

6.3.1 Motorisierter Individualverkehr, FuRganger und Radverkehr

Das Verkehrskonzept sieht eine Erschliefung des neuen Wohngebietes liber eine 2-spurige
Fahrbahn vor, die von der Merseburger Strafde nach Stiden gerichtetist. Diese Fahrbahn istim
Zweirichtungsverkehr befahrbar, wird mit einem stralenbegleitenden Gehweg auf der Ostseite
ausgestattet und weist eine Breite von 8,50 m auf. Diese 2-spurige Fahrbahn mit
stralenbegleitendem Gehweg endet an der Ausfahrt des von Osten kommenden Wohnweges
2. Nach Siiden schliefdt der Wohnweg 1 mit einer Breite von 6,35 an die 2-spurige Fahrbahn an,

Der Wohnweg 1 nach ES V mit einer Lange von ca. 80 m beginnt am sidlichen Ende der 2-
spurigen und mit strafdenbegleitendem Gehweg ausgestatteten Fahrbahn. Er verlauft mit einer
Breite von 6,35 m westlich der allgemeinen Waohnbauflache nach Siiden und endet an der
sudlichen Abzweigung in den Wohnweg 2 mit zwei Besuchersteliplatzen. Von der Hinterkante
des ostlich des Wohnweges 1 einzubauenden Rundbordes wird ein Freihaltestreifen mit einer
Breite von 0,50 m festgesetzt. Dieser ist Bestandteil der privaten Grundstiicksfldche und ist von
jeglicher Bebauung freizuhalten. Hier werden die erforderlichen verkehrs- und stadttechnischen
Anlagen wie Beschilderung und StralRenlaternen untergebracht.

Vom Wohnweg 1 zweigt der Wohnweg 2 mit einer Breite von 4,65 m ab. Auch hier wird von der
Hinterkante des Rundbordes (auf beiden Stralenseiten) ein Freihaltestreifen mit einer Breite
von 0,50 m festgesetzt. Im Bereich des Einmindungs-/Kreuzungsbereiches der Wohnwege 1
und 2 erfolgt eine Abschragung des Freihaltebereiches, so dass die Freihaltezone in diesem
Abrundungsbereich grofer als 0,50 m ist. In diesem Bereich besteht die Mdéglichkeit der
Einordnung von Verkehrszeichen, chne dass diese in den Verkehrsraum hineinragen. Entlang
der Abrundungsbereiche des Wohnweges 2 (im 6stlichen Teil des Wohngebietes gelegen) ist
der 0,50 m breite Freihaltebereich einzuhalten. Der Freihaltebereich ist Bestandteil der privaten
Grundsticksflache und von jeglicher Bebauung freizuhalten, um die erforderlichen verkehrs-
und stadttechnischen Anlagen unterzubringen.

Der ca. 215 m lange Wohnweg 2 bildet die innere ErschlieBung des Wohngebietes, ist
ausschlieRlich im Einrichtungsverkehr zu befahren und wird als Mischverkehrsflache
ausgebildet.

Gemafl RASt 06 [8] wird ein Wohnweg nach ES V folgendermafen charakterisiert:;
e Erschliefungsstrale (ES V)
¢ vorherrschende Bebauung mit Reihen- und Einzelhdusern

Ausschiiefilich Wohnen

geringe Lange (bis ca. 100 m)

Verkehrsstarke unter 150 KfZ/h

Besondere Nutzungsanspriiche: Aufenthalt

Unter Berlcksichtigung der Lage und Ausbildung der erforderlichen verkehrlichen
Erschlielfung sowie einer geplanten GrundstlicksgroRe von ca. 450 bis 1.000 m? kénnen im
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Plangebiet maximal 16 Wohngeb&ude errichtet werden. Dabei wird es sich, u.a. aufgrund der
Festsetzungen zur Geschossigkeit (I und II), gréfitenteils um Einfamilienh&user und weniger
um Zweifamilienhduser handeln. Hinsichtlich des zukiinftigen mdglichen Verkehrsauf-
kommens im Plangebiet ist von einer maximalen Fahrzeugbelastung pro Stunde von 64 PKW
auszugehen. Dabei missten alle Gebaude als Zweifamilienhaus (= 2 WE) errichtet, jeweils
2 PKW je Wohneinheit gemeldet sein und alle Verkehrsteilnehmer zur gleichen Zeit ihr
Fahrzeug bedienen. in diesem Fall betragt die maximale Verkehrsstarke nur 1/3 des
tatsachlich moglichen Verkehrsaufkommens fiir Wohnwege nach ES V.

Bei einer mittleren Verkehrsstarke (die als wahrscheinlich anzunehmen ist) wirde die
tatsachliche Verkehrsbelastung nur 1/4 der mégiichen Verkehrsstarke betragen.

Tab. 6.1: Modellrechnung Verkehr der Spitzenstunde bei voller Gebietsauslastung

Variante 1 (gering) | Variante 2 (mittel} ‘| ‘Variante 3 “(hoch)
Gebaudetyp 16 EFH 8 EFH /8 ZFH 16 ZFH
Anzahl der Wohneinheiten 16 WE 24 WE 32 WE
Tatsachlicher Verkehr der 16 Kfz/h 24 Kfz/h 32 Kfzhh
Spitzenstunde
(Annahme: 1 Kfz je Wohneinheit)
Tats&chlicher Verkehr der 32 Kfz/h 48 Kfz/h 64 Kfz/h
Spitzenstunde
(Annahme: 2 PKW je
Wohneinheit)
Verkehr der Spitzenstunde max. 150 Kfz/h 150 Kfzh 150 Kfz/h
gem. RASt 06 fir ES V Wohnweg
Anteil des tatséchlichen Verkehrs 1/5 1/3 ca. 1/3
der Spitzenstunde

Quelle: [8] und eigene Berechnung (EFH = Einfamilienhaus = 1 WE / ZFH = Zweifamilienhaus = 2 WE)

Da somit der Verkehr der Spitzenstunde die tatsachliche Leistungsfahigkeit des Wohnweges
erheblich unterschreitet (1/3 mit 48 Kfz/h statt der méglichen 150 Kfz/h), ist eine Uberschreitung
der maximal angegebenen Lange der Wohnstrafte um ca. 100 % (215 m statt der geforderten
100 m) vertretbar. Die weiteren Anforderungen fiir die Ausbildung eines Wohnweges nach ES
V gemaft RASt 06 werden erflilit.

Die Lage des Wohnweges 2 an der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze ermoglicht die
verkehrlichen ErschlieBung der nordlich angrenzenden Flache (Entwicklung einer
Wohnbauflache (ber § 34 BauGB). Bei Berlcksichtigung eines damit entstehenden
zusatzlichen Verkehrsaufkommens von max. 24 Kfz/h (Ansatz: max. 6 Grundstiicke bei Variante
3) wirde der Verkehr der Spitzenstunde und damit die tatsachliche Verkehrsbelastung ca. die
Halfte (88 Kfz/h) der moglichen Verkehrsstarke betragen. Auch bei diesem Szenario ist eine
Uberschreitung der maximal angegebenen Lange der WohnstralRe vertretbar.

Aufgrund der StraRenfiihrung und -ausbildung der Wohnwege 1 und 2 (Mischverkehrsflache,
verkehrsberuhigter Bereich und Einbahnstralenverkehr) wird eine generelle Verkehrs-
beruhigung innerhalb des Wohngebietes erreicht. Die erforderlichen verkehrsrechtlichen
Regelungen erfolgen mittels Verkehrszeichen entsprechend des Verkehrszeichenkataloges
2017 und sind durch die értliche Verkehrsbehdrde (Stadtverwaltung Merseburg) anzuordnen.

Die Ausbaustandards flir die ErschlieBungsanlagen werden im Rahmen der
Ausfihrungsplanung unter Berlicksichtigung der aktuell glltigen Richtlinien und Vorgaben
(RASt 06) festgelegt.
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Der Radverkehr wird auf der Fahrbahn innerhalb des Plangebietes gefiihrt.

Die herzustellenden Straenprofile und -radien werden so ausgebildet, dass eine Durchfahrt
des Wohngebietes mit dreiachsigem Millfahrzeug und Feuerwehr mdglich ist. Der
Ausbaustandard wird im Rahmen der Ausflhrungsplanung unter Berlcksichtigung aktuell
glltiger Richtlinien und Vorgaben festgelegt.

Die 2-spurige Fahrbahh sowie die Wohnwege 1 und 2 sollen nach Herstellung als dffentliche
Verkehrsflachen gewidmet werden. Damit geht die Strallenbaulast auf die Stadt Merseburg
Ober.

Die Herstellung und Kosteniibernahme der erforderlichen ErschlieBungsanlagen werden (ber
einen stadtebaulichen Vertrag gemaft § 11 BauGB zwischen der Stadt Merseburg und dem
Erschlielfungstrager geregelt (vgl. Pkt. 9.3).

6.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der OPNV wird durch die von der Personennahverkehrsgesellschaft Merseburg-Querfurt mbH
(PNVG) sowie durch die Burgenlandbahn bedient.

Das Plangebiet ist an das OPNV-Netz durch die an der Merseburger StraRe befindliche
Haltestelle (Beuna Bf - Stadtbus-Linien A und Regionallinie 721) angeschlossen. Darliber
hinaus befindet sich am Bahnlbergang in der Naumburger Strale der Haltepunkt Beuna
(Geiseltal) der Burgenlandbahn - RB 78 Merseburg-Querfurt.

Die fuRlaufige Erreichbarkeit der Haltestellen wird durch die Festsetzung der Verkehrsflachen
und damit Anbindung an die Verkehrsflachen auferhalb des Plangebietes sichergestellt.

6.3.3 Ruhender Verkehr

Gema3ll § 48 BauOLSA sind die notwendigen Stellplatze auf dem Baugrundstiick
unterzubringen.

Im offentlichen Straflenraum sollen zusétzlich 8 Besucherparkplitze angeordnet werden.
Diese sind im Bebauungsplan (Planzeichnung Teil A) gekennzeichnet.

6.4 Planungsalternativen

Die Stadt Merseburg verfolgt im Zusammenhang mit dem FNP Beuna, dem FNP Merseburg
(Entwurf, Stand Februar 2015) sowie dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2030 das Ziel,
vorhandene Wohnbaupotenziale im Stadigebiet u.a. durch Verdichtung und Um- und
Nachnutzung bestehender Bausubstanz sowie vorhandener Brachflachen zu nutzen, um
Flachenangebote insbesondere fir junge Familien aber auch Beschéftigte gewerblicher
Unternehmen bereitzustellen. So soll die Bevolkerung in der Stadt gehalten aber auch neue
Bewohner angezogen werden.

Mit der beabsichtigten Entwicklung eines Wohngebietes werden folgende Ubergeordneten
Planungsziele verfolgt:

o Nutzung eines Wohnbauflachenpotenzials als Erganzung des Siedlungskorpers Beuna
¢ Schaffung von Wohnraum innerhalb des Stadtgebietes
¢ Starkung der Stadt Merseburg in der Funktion als Mittelzentrum

Eine weitere Alternativpriifung ist auf der (bergeordneten Ebene, im Rahmen der Aufstellung
des FNP der Stadt Merseburg unter folgenden Gesichtspunkten durchgefiihrt worden:
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LUnter Beriicksichtigung der siedlungsstrukturellen Funktionen der Stadt Merseburg als
Mittelzentrum sowie der hervorragenden infrastrukturellen Anbindung des Orfes muss die
Kommune neben bestehenden Wohnbaufldchen ergénzende Wohnbaustandorte bereitstellen.

Das heiflt, dass in erster Linie die innerstddtischen Brachflachen nach § 34 BauGB fiir eine
ergdnzende Bebauung genutzt werden. Auch die Rekonstruktion innerértlicher, sanierungs-
bedlirftiger Bausubstanz besitzt eine hohe Prioritat.

Fldchenpotenzial besteht weiterhin im Bereich von rechtskréftigen, jedoch noch nicht bzw. noch

nicht vollstdndig umgesetzten Bebauungsplénen sowie an Standorten, fiir die sich eine
verbindliche Bauleifplanung im Verfahren befindet.

Durch das Stadtentwicklungsamt Merseburg wurden potenzielle Wohnbaustandorte nach der
Lage, den Standortbedingungen, den Eigentumsverhélinissen und den latsédchlichen
Entwicklungsméglichkeiten der Fldchen untersucht. Dabei wurden Vor- und Nachteile der
einzelnen Standorte analysiert.”

Zu den Potenzialflichen gehort auch das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes
Nr. B 7. Diese Flache wurde bereits im FNP der ehemals selbststandigen Gemeinde Beuna als
Wohnbauflachenpotenzial ausgewiesen. Als Ergebnis der Priifung wurde diese Flache im FNP
Merseburg (Entwurf, Stand Februar 2015) weitergeflihrt und als geplante Wohnbauflache im
Entwurf FNP dargestelit.

Auch hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine sinnvollen Alternativen. Ein Bedarf an einer
gewerblichen Nutzung besteht fiir das Plangebiet nicht. Aufgrund der sensiblen benachbarten

Wohnnutzung und den daraus resultierenden Schutzanspriichen scheidet eine gewerbliche
Nutzung aus.

Die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes scheidet ebenfalls aus. Ziele des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Merseburg vom 29. Mai 2008 sind, die
Innenstadt zu starken und die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu geféhrden. Zudem
befinden sich in ndherer Entfernung zum Plangebiet das Nahversorgungszentrum
Einkaufszentrum ,Geiseltal Die Einkaufs Arena" (westlich des Plangebietes an der Merseburger
Strale gelegen), das Nahversorgungszentrum Kotzschen in der Stral3e des Friedens sowie das
Stadtteilzentrum Sud in der StraBe des Friedens/Naumburger Strale (beide 6stlich des
Plangebietes gelegen).

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander abzuwagen.

Dabei sind die in § 1 a Abs. 2 Satz 1 und Satz 2 BauGB aufgefiihrten Ziele und hier
insbesondere der sparsame Umgang mit Grund und Boden in der Abwéagung zu
berlicksichtigen:

Der Standort siidlich der Merseburger Stralle ist sowohl im rechtswirksamen FNP der ehemals
selbststdndigen Gemeinde Beuna als auch im Entwurf des FNP Merseburg als
Wohnbauflachenpotenzial dargestellt. Die Flache schlief3t direkt an die vorhandene Bebauung
an. Der derzeit noch als AuRenbereich geltende Standort schlief3t sich an den Innenbereich an,
wodurch eine Nachverdichtung der bebauten Ortslage erfolgen kann.

Die verkehrlichen Anbindungen fir die Entwicklung des Wohngebietes ist durch den bereits
bestehenden landwirtschaftlichen Weg vorhanden.

Alle weiteren zu berlcksichtigenden Belange werden ebenfalls in die Planung eingestellt und
untersucht. Dem Belang und damit dem (ibergeordneten Ziel der Stadt Merseburg ein Angebot
an Flachen fir die individuelle Wohnbebauung fiir die Bevolkerung zur Verfligung zu stellen,
wird hier Vorrang gegenliber beispielsweise einer landwirtschaftlichen Nutzung gegeben und
ein hdheres Gewicht in der Abwagung zugesprochen.
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7 Begriundung der wesentlichen Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplans, die zu den Planinhalten
getroffen worden sind, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im § 9 Abs. 1 BauGB
aufgeflihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplans in Verbindung mit den
entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Darliber hinaus werden
grunordnerische und baugestalterische Festsetzungen getroffen.

7.1  Art und MaR der baulichen Nutzungen
7.1.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 4 BauNVO als Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dabei werden auf
der Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen,

TF 1.1 Gemdl § 4 BauNVO wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zuldssige
Nutzungen sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen (Nr. 1 Wohngebéude;
Nr. 2; die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaffen sowie nicht stérende Handwerksbetriebe; Nr. 3 Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke).

TF 1.2 Aushahmen geméR § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

Der Ausschluss der in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
erfolgt, weil der § 13b BauGB ausschliefllich fiir die Aufstellung von Bebauungsplanen
angewendet werden kann, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird.

Bei Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes sind deshalb all diejenigen Nutzungen
ausschlieflen, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-Nr. 5 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB ausnahms-
weise zugelassen werden kénnten. Somit sind generell ausgeschlossenen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da diese in keinem Zusammenhang mit der
Wohnnutzung stehen.

7.1.2 Mab der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen sind § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB in Verbindung mit §§ 16,
18 und 19 BauNVO.

Das Maf} der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl und die Zahl der Voligeschosse hinreichend bestimmt. Fiir das Maf der
baulichen Nutzung der zukinftigen Bebauung finden die vorhandene Wohnbebauung in der
direkten Umgebung des Plangebietes Berlicksichtigung.
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Grundflachenzahl gemal3 § 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO gibt an, wieviel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind und wird mittels Eintrag in die
Nutzungsschablone festgesetzt.

TF 2.1 Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird gemaR § 19 BauNVO mit 0,4 festgesetzt.

Fir die Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche mit Stellplatzen, Garagen und deren
Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstlck unterbaut
wird, gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO. Die Uberschreitungen diirfen somit
hdchstens 50 % der zuldssigen Grundflache erreichen. Der héchste zuldssige Versiegelungs-
grad der Grundstlicke gemaft § 19 Abs. 4 BauNVO erreicht dementsprechend einen Wert von
60 % bei einer GRZ von 0,4. Dieser Versieglungsgrad entspricht auch der im Umfeld des
Plangebietes vorhandenen Bebauung mit zugehoérigen Zufahrten und Stellplatzen.

Hdhe baulicher Anlagen und Zah! der Vollgeschosse geméaf3 § 18 und § 20 BauNVO

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen erfolgen mittels Eintrag in der Nutzungs-
schablone auf der Planzeichnung. Dabei wird die absolute Hohe der baulichen Anlagen
bezogen auf Normalhdhennull (NHN) und Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal} fir jedes
Teilgebiet festgesetzt. Die Festsetzungen erfolgen unter Berlicksichtigung der vorhandenen
Bebauung, des beabsichtigten harmonischen Uberganges in die freie Landschaft sowie
einzuhaltender Larmschutzmaf3nahmen aufgrund der sidlich des Plangebietes verlaufenden
Bahnlinie.

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Hohenfestsetzungen die erforderlichen Bezugspunkte zu
bestimmen. Das vorhandene Gelandeniveau liegt innerhalb der als allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Flache zwischen 104,66 m und 105,28 m Giber NHN. Der untere Bezugspunkt zur
Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen wird auf 105,30 m lber NHN (DNHN 2016)
festgesetzt.

TF 3.1 Der untere Bezugspunkt fiir die Héhe der baulichen Anlagen wird in allen Teilgebieten
(TG 1 und TG 2) auf 105,30 m liber NHN (DNHN 2016) festgeselzt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines durch Wohnnutzung gepragten stadtischen
Bereiches. Ziel ist es, mit der beabsichtigten Planung die im Bereich des Plangebietes
(Merseburger Strafle / Am Feldrain / Clara-Zetkin-Stralle) bereits vorhandene Bebauung zu
erganzen. Die Hohe der Bebauung des Teilgebiet 1 orientiert sich dabei vorrangig an der
umgebenden Bebauung und soll maximal 10,50 m bezogen auf den festgesetzten unteren
Bezugspunkt fir die Hohe der baulichen Anlagen betragen. Damit wird die Oberkante der
baulichen Anlagen fir das Teilgebiet 1 auf 115,80 m Gber NHN (DNHN 2016) festgesetzt.

Fir das Teilgebiet 2 wird unter Berlcksichtigung des planerischen Ansatzes eines
harmonischen Uberganges in die freie Landschaft sowie der Einhaltung von
Larmschutzmafinahmen eine eingeschossige Bauweise festgesetzt. Die Hohe der Bebauung
im Teilgebiet 2 betragt somit maximal 6,00 m. Die Oberkante der baulichen Anlagen fiir das
Teilgebiet 2 wird auf 111,30 m Gber NHN (DNHN 2016) festgesetzt.
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TF 3.2 Der Zahl der Voligeschosse geméR § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in Verbindung mit § 20
Abs. 1 BauNVO wird fiir das Teilgebiet 1 als Héchstmall mit 2 Vollgeschossen
festgesetzt,

Die maximale Hbhe der baulichen Anlagen wird fiir das Teilgebiet 1 auf 115,80 m liber
NHN (DNHN 2016) festgeseiz!.

TF 3.3 Der Zahl der Voligeschosse geméf3 § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in Verbindung mit § 20
Abs. 1 BauNVO wird fiir das Teilgebiet 2 als Hdbchstmall mit 1 Vollgeschoss
festgesetzt.

Die maximale H&he der baulichen Anlagen wird fiir das Teilgebiet 2 auf 111,30 m iiber
NHN (DNHN 2016) festgesetzt,

Gemalf der zum Bebauungsplan erstellten schalltechnischen Untersuchung [10] werden durch
die Festsetzung der Zahl der Voligeschosse die Immissionsrichtwerte flr ein Allgemeines
Wohngebiet bei gleichzeitiger Errichtung eines Larmschutzwalls eingehalten.

Geschosse werden geman § 87 Abs. 2 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhaltin der Fassung
vom 10.09.2013, zuletzt gedndert am 26. Juli 2018, wie folgt definiert:

~S0lange § 20 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses
auf Landesrecht verweist, gelten Geschosse als Voligeschosse, wenn deren Deckenoberfldche
im Mittel mehr als 1,60 m (iber die Geldndeoberflache hinausragt und sie iiber mindestens zwej
Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Zwischendecken oder
Zwischenbdden, die unbegehbare Hohlrédume von einem Geschoss abtrennen, bleiben bei der
Anwendung des Satzes 1 unberiicksichtigt.”

Sollte im Teilgebiet 2 der Ausbau des Dachgeschosses erfolgen, sind die Vorgaben des
Larmschutzes (vgl. Pkt. 6.4) zu beachten.

Aufgrund technischer Bestimmungen und Anforderungen ist es erforderlich, dass bestimmte
Bauteile, wie zum Beispiel Hausschornsteine und Abluftdéffnungen, lber den Dachfirst
hinausgehen. Sie sind fiir das stadtebauliche Erscheinungsbild der Bebauung nur von geringer
Wirkung. Auf der Grundlage des § 16 Abs. 6 BauNVO wird daher folgende textliche Festsetzung
getroffen:

TF 3.4 Das festgesetzte Héchstmal der H6he der baulichen Anlagen darf in den Teilgebieten
1 und 2 ausnahmsweise durch Hausschornsteine, Solar- und Photovoltaikanlagen,
Blitzschutzanlagen sowie Anlagen zur Be- und Entliiftung (iberschritten werden.

7.1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 BauGB und § 22 BauNVO)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 2
BauNVO.

Gemaflt § 22 BauNVO wird eine offene Bauweise mit der Zuldssigkeit von Einzel- und
Doppelhdusern fiir das Wohngebiet als Einschrieb in die Nutzungsschablone festgesetzt. Damit
wird eine Eingliederung des neuen Baugebietes in die Umgebung gewahrleistet.
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7.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 BauGB und § 22 BauNVO)

Rechtsgrundlage der Festsetzungenist § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO.
Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Plangebiet durch Baugrenzen definiert, die in
der Planzeichnung dargestellt werden.

Die Baugrenze wird im Teilgebiet 1 in einem Abstand von 3 m zur Straflenbegrenzung gefiihrt.
Entlang der festgesetzten Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung wird die
Baugrenze in einem Abstand von 1,50 m um diese Flache gefiihrt. Damit ergeben sich auf den
Grundstlicken ausreichend grofie Baufelder in denen eine Flexibilitat bei der Bebauung (nach
stddtebaulichen Gesichispunkten) gegeben ist.

Im Teilgebiet 2 wird die Baugrenze in einem Abstand von 3 m zur Strallenbegrenzung sowie
im Sudwesten zur angrenzenden Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und der
angrenzenden privaten Grinflache gefihrt. Auch zur éstlichen Geltungsbereichsgrenze erfolgt
die Festsetzung der Baugrenze in einem 3 m Abstand. Damit ist ein grotmaoglicher Spielraum
zur Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken gegeben.

Im Siiden wird die Baugrenze in einem Abstand von 2,5 m zur Griinflache entlanggefihrt. Damit
soll ein gewisser Abstand zwischen der Bebauung und des auf der Griinflache herzustellenden
Larmschutzwalles festgelegt werden. Mit der Festsetzung erfolgt eine raumliche Ordnung des
Grundstiickes sowohl als Bau- als auch als Erholungsflache.

An der nordlichen Grenze des Teilgebietes 2 wird die Baugrenze direkt auf der Geltungs-
bereichsgrenze entlanggefithrt. Ziel dieser Festsetzung ist der direkte Ubergang des
Allgemeinen Wohngebietes in die nordlich angrenzende und Uber den § 34 BauGB als
Bauflache zu entwickeinde Flache. Eigentiimer dieser nérdlich angrenzenden Fidche ist
derselbe wie der des vorliegenden Bebauungsplangebietes. Um im Zuge der Flachen-
vermarktung mdglichst flexibel agieren zu kénnen, erfolgt die Festsetzung der Baugrenze auf
der nordlichen Grenze des Teilgebietes 2 und damit auch entlang der Geltungsbereichsgrenze.

Der zukiinftige Uberbauungsgrad ist mit den festgesetzten Grundflachenzahlen eindeutig
bestimmt. Insgesamt wird damit ein Rahmen gegeben, der genug Flexibilitat fir die zuklinftige
Hausarchitektur bzw. Haustypen gibt, sowie einen harmonischen Ubergang zur Nachbarschaft
bzw. in die Landschaft sichert.

Im Plangebiet sind Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze gemaf
§ 12 BauNVO auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig. Zwischen Straflenbegrenzung und

Baugrenze sollen jedoch keine Garagen, Uberdachte Stellplatze oder Nebenanlagen geman §
14 Abs. 1 BauNVO zulassig sein.

Dazu wird die folgende Festsetzung getroffen:

TF 4.1 Im Plangebiet sind geméB § 23 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 12 Abs. 6 BauNVO
und § 14 Abs. 1 BauNVO Garagen, Uberdachte Stelipldize und Nebenanlagen
zwischen der StraBenbegrenzung und der vorderen Baugrenze nicht zuldssig.

Die Errichtung von nichtiiberdachten Stellpldtzen zwischen der Strallenbegrenzung
und der vorderen Baugrenze ist zuldssig.

Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass im Strallenraum die Wohngebaude bestimmend
sind und Garagen, lUberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO optisch zurlcktreten. Somit wird der Stralenraum klar strukturiert. Darliber hinaus ist
entsprechend § 3 der Garagenverordnung (GaVO vom 14, September 2006 zuletzt geandert
durch Artikel 1 der Verordnung vom 26. Mai 2015 (GVBI. LSA S. 191)) ein Mindestabstand von
3 m flr Zu- und Abfahrten vorzuhalten.

Die Errichtung von nichtiiberdachten Stellplatzen ist zwischen der Straenbegrenzung und der
vorderen Baugrenze zulassig. Damit wird dem geforderten Stellplatzbedarf von mindestens 2
Stellplatzen je Baugrundstlick (siehe baugestalterische Festsetzung 1.0 und Pkt. 7 der
Begriindung) entsprochen. Die Fahrzeuge sollen auf den Grundstiicken und nicht im
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offentlichen Raum abgestellt werden, um den Verkehr nicht zu beeintrachtigen.

Von der Ausschlussmdglichkeit, die § 23 Absatz 5 BauNVO flir Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 Abs. 1 BauNVO auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache bietet, wird lediglich fiir den
Bereich zwischen Strallenbegrenzung und vorderer Baugrenze Gebrauch gemacht. Im
verbleibenden Bereich dirfen Nebenanlagen im Rahmen der jeweiligen Bauvorschriften
errichtet werden.

In diesem Zusammenhang wird auf die Einhaltung der durch textliche Festsetzung bestimmten
Freihaltebereiche von 0,50 m entlang der strallenbegleitenden Grundstlicksgrenze (TF 6.1
unter Pkt. 6.3.1) sowie auf die bauordnungsrechtliche Vorschrift zur Errichtung von
Grundstlickseinfriedungen (Bauordnungsrechtliche Festsetzung 2.0 in Pkt. 7) hingewiesen.

7.2 Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung innerhalb des Plangebietes greifen das griinordnerische
Zielkonzept auf und konkretisieren dieses hinsichtlich der inhaltlichen Ausgestaltung und der
lagemaRigen Zuordnung.

Stadtebauliches Ziel ist es, eine Baustruktur in Anlehnung an die direkte Umgebung des
Plangebietes zu entwickeln.

Nachfolgend werden die grinordnerischen Festsetzungen aufgefiihrt und begriindet.

7.2.1 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der Larmschutzwall wird als Griinflache festgesetzt. Die Notwendigkeit fiir den Larmschutzwall
ergibt sich aus der Schallimmissionsprognose (vgl. Pki. 6.4). Da diese Flache flir andere
Nutzungen nicht zuganglich ist und um sie den Landschaftsraum einbinden zu kdnnen, wird
diese Festsetzung getroffen. Da der Larmschutzwall auf den kiinftigen Baugrundstlicken
hergestellt wird, handelt es sich um eine private Griinflache.

7.2.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie § 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Artenschutzrechtliche Verbote geman § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz werden erst durch
konkrete Handlungen erflillt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstatte durch die Errichtung
eines baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zun&chst festzustellen, dass nicht bereits
der Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum VerstoR gegen artenschutzrechtliche
Verbote flihren kann.

Auf der Ebene der Bauleitplanung muss aber bereits sichergestellt sein, dass die Umsetzung
der jeweiligen Planung nicht an artenschutzrechtlichen Verboten scheitern wird, die der
Realisierung der Planung dauerhaft entgegenstehen, d.h. dass es durch die ermdglichten
Eingriffe nicht zur Erfillung entsprechender Verbotstatbestidnde kommen wird. Andernfalls wére
die Planung nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dem Plangeber ist es
aber moglich, durch geeignete Malnahmen notwendige Voraussetzungen fiir die Uberwindung
eines drohenden Verbotes zu schaffen.

Von daher ist die artenschutzrechtliche Prifung eine notwendige Voraussetzung fir die
Uberwindung drohender Verbote, in dem die Freistellung gepriift oder in eine ,Ausnahmelage”
oder ,Befreiungslage” hineingeplant wird.
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Vor diesem Hintergrund wurde eine artenschutzrechtliche Priifung durchgefithrt und die
Ergebnisse in einem Artenschutzfachbeitrag dargestellt (Anlage 1).

Es ist festzustellen, dass die Umsetzung des Bebauungsplanes zu Betroffenheiten besonders
oder streng geschitzter Arten flihren kann. Um keine Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG auszuldsen, werden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zur
Vermeidung oder vorgezogene Ausgleichsmalinahmen getroffen werden.

TF 5.1 Zum Schutz der Zauneidechsen ist vor Beginn jeglicher erdeingreifender MaRnahmen
einschlielllich Beseitigen der Vegetationsschicht entlang der sidlichen Grenze des
Plangebietes ein Reptilienschutzzaun fachgerecht aufzustellen. Das Aufstellen ist
durch einen Fachgutachter zu begleiten. Der Zaun ist mindestens bis zum Bauende
des Ldrmschutzwalls vorzuhalten. Der Zaun ist regelmdBig auf Funktionsfdhigkeit
durch einen Fachgutachter zu priifen.

Im Rahmen von Erfassungen wurden zwar im Plangebiet keine Zauneidechsen nachgewiesen,
jedoch kommen Zauneidechsen im an das Plangebiet im Sliden angrenzende Schotterbett der
Bahntrasse vor. Um nach einem Abtrag der Vegetationsschicht ein Einwandern von Tieren in
das Plangebiet zu vermeiden, ist im Vorfeld ein Reptilienschutzzaun aufzustellen.

Im Zuge der Bautatigkeit, durch Wind/Niederschlag oder andere Tiere kann es vaorkommen,
dass der Bodenschluss stellenweise nicht mehr gegeben ist und somit Individuen doch in das
Baufeld einwandern kdnnen. Daher muss der Zaun regelmafig kontrolliert werden. Sowohl fur
das Aufstellen des Zauns als auch die Kontrolle ist ein Fachgutachter hinzuzuziehen.
Insbesondere ist fUr das Aufstellen die fachgutachterliche Einschatzung flr den Ostlichen und
westlichen Abschluss des Zauns notwendig.

Mit der Fertigstellung des Larmschutzwalls wird eine Barriere fir die Zauneidechsen geschaffen.
Der Zeitpunkt des Rickbaus ist durch den Fachgutachter zu bestimmen.

Die Umsetzung dieser Mafinahme (Aufstellen, Kontrolle, Rlickbau) ist zu protokollieren.

TF 5.2 Zum Schutz der Brutvégel ist die Vegetationsschicht nur nach Brulzeitende bis zum
Beginn der Brutzeit zu entfernen. Brutzeitende und Brutzeitbeginn sind aul3erhalb der
Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar durch einen Fachgutachter durch Begehungen
festzustellen. Die Feststellung ist zu protokollieren.

Ist diese bauzeitliche Regelung aus wichtigen Griinden nicht einzuhalten, sind die
Jeweils in Anspruch zu nehmenden Fléchen durch einen Fachgutachter aufvorhandene
Brutstétten zu priifen. Diese Kontrollen sind zu protokollieren.

Die Brutzeit der Wiesenbriiter erstreckt sich in Abhangigkeit von der Witterung von Anfang April
bis Ende Juli. Soll in dieser Zeit ein Baubeginn (dazu zahlt auch das Beseitigen der
Vegetationsschicht) erfolgen, ist vor Baubeginn die Flache durch einen Fachgutachter auf
vorhandene Brutstitten zu kontrollieren. Hat eine Brut bereits begonnen oder ist diese noch

nicht abgeschlossen, so ist der Baubeginn bis zur Freigabe durch den Fachgutachter zu
verschieben.

Um auch in begriindeten Ausnahmefallen die Méglichkeit flir einen Baubeginn zu haben, ist als
Voraussetzung diese Kontrolle der jeweiligen Flache bzw. des Grundstlickes auf Niststatten
erforderlich. Diese Kontrollen sind nur durch einen Fachgutachter durchzuflihren, der das
Ergebnis protokolliert. Erst nach erfolgter Freigabe durch den Fachgutachter kann die
Vegetationsschicht abgetragen bzw. die jeweilige Grundstiickflache in Anspruch genommen
werden.
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TF 5.3 Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen. Der Baum muss mindestens folgende Pflanzqualitidt aufweisen:

Laubbaum: Hochstamm, Stammumfang 10— 12 cm
Obstbaum: Halbstamm, Stammumfang 6 cm

Die Anpflanzung ist innerhalb von zwei Pflanzperioden nach der Baufertigstellung des
Jjeweiligen Hauptgebédudes durchzufiihren. Der Baum ist dauerhaft zu erhalten. Ein
kranker oder abgdngiger ist gleichartig zu ersetzen.

Auch wenn fiir die Aufstellung des Bebauungsplans die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist
(vgl. § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB), ist das Plangebiet in die Umgebung einzubinden. Auch zur
Gliederung des Gebietes und zur Verbesserung des Klimas ist je Grundstlick ein Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen.

TF 5.4 Der innerhalb der Griinflache herzustellende Larmschutzwall ist mit heimischen
Gehdlzen zu bepflanzen. Kriechende Bodendecker sind unzuléssig. Der Pflanzabstand
betragt 2,0 m x 2,0 m.

Pflanzqualitét: verpflanzter Strauch, Héhe mind. 60— 100 cm

Im Bebauungsplan ist eine Grinflache auf den privaten Grundstlicksflachen festgesetzt,
innerhalb derer ein ca. 3 m hoher Larmschutzwall errichtet werden soll. Dieser ist zur besseren
Einbindung in den Landschaftsraum zu begriinen. Bodendecker werden als Bepflanzung
ausgeschlossen, um besonders auf der bahnzugewandten Wallseite keinen
bahnbetriebsgefédhrdenden Aufwuchs zuzulassen. Nach Etablieren der Gehdlze ist der
Larmschutzwall dann pflegearm.

Da sich sudlich an das Plangebiet der freie Landschaftsraum mit einer ausgedehnten Ackerflur
erstreckt, sind nur heimische Geholze zu verwenden.

7.3 VerkehrserschlieBung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zur Sicherung der Erschliefung werden gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen
festgesetzt. Die Festsetzungen entsprechen dem Verkehrskonzept, wie es in Pkt. 5.3 dieser
Begrindung dargelegt ist.

7.3.1 Stralen

Das Plangebiet wird (ber eine 2-spurige Fahrbahn mit einem straenbegleitenden Gehweg,
die von der Merseburger Straflte abzweigt und bis zur nérdlichen Ausfahrt des Wohnweges 2
verlauft, erschlossen. Die maximale Breite dieser Verkehrsflache betragt 8,50 m und entspricht
den Vorgaben der aktuellen Richtlinie (RASt 06).

An die 2-spurige Fahrbahn schlief3t der Wohnweg 1 an und fiihrt nach Siiden und endet an der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Parken). Dieser Wohnweg weist eine Breite von
6,35 m auf und wird als gemischte Verkehrsflaiche sowie verkehrsberuhigter Bereich
ausgebildet.

Der Wohnweg 2 wird als ErschlieRungsring von Siiden her als Einbahnstraflte durch das neue
Wohngebiet geflihrt. Seine ndrdliche Ausfahrt fliihrt auf die 2-spurige Fahrbahn. Die maximalen
Breite des Wohnweges 2 betragt 4,65 m (AufRenkante Rundbord zu Auenkante Rundbord).
Die Verkehrsflache wird als gemischte Verkehrsfliche und verkehrsberuhigter Bereich
ausgebildet.
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Im Zuge der ErschlieBungs- und Ausfuhrungsplanung erfolgt die konkrete Ausformulierung der
Regelquerschnitte. Die Ausbaustandards fir die Erschliefungsanlagen (2-spurige Fahrbahn
und Wohnwege) werden unter Berlicksichtigung der aktuell glltigen Richtlinien und Vorgaben
(RASt 06) festgelegt.

Die festgesetzien Verkehrsflachen der Wohnwege 1 und 2 werden so ausgebildet, dass der
aulBere Bord an die Grundstiicksgrenze anschliefdt. So liegen die Bankette (Bereich der
Ruckenstitzen fiir die dufieren Borde) einschliellich der erforderlichen Elemente verkehrs- und
stadttechnischer Anlagen (z.B. Hinweis- und Verkehrsschilder, Strallenbeleuchtung) auf den
privaten Grundstiicken. Dieser Bereich mit einer Breite von 0,50 m (Freihaltestreifen) ist gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB von jeglicher Bebauung freizuhalten. Im Einmindungs-/
Kreuzungsbereich der Wohnwege 1 und 2 ist die Freihaltezone abzuschragen, so dass die
Freihaltezone hier grofer als 0,50 m ausgebildet wird, um entsprechende Verkehrszeichen
anzuordnen, ohne dass diese in den Verkehrsraum hineinragen. Entlang der
Abrundungsbereiche des Wohnweges 2 (im dstlichen Teil des Wohngebietes gelegen) ist der
0,50 m breite Freihaltebereich einzuhalten. Dazu wird folgende Festsetzung getroffen.

TF 6.1 Entlang der sifrallenbegleitenden Grundstiicksgrenze wird ein Freihaltebereich von
0,50 m festgesetzt.

Im Einmiindungs-/ Kreuzungsbereich der Wohnwege 1 und 2 ist der Freihaltebereich
abzuschrédgen, so dass im Bereich der Einmiindung/ Kreuzung der Wohnwege 1 und
2 der Freihaltebereich gré3er als 0,50 m ausgebildet ist.

Der Freihaltebereich ist von jeglicher Bebauung freizuhalten und dient der
Unterbringung von verkehrs- und stadttechnischen Anlagen.

Demnach ist auch die Errichtung einer moglichen Grundstickseinzdunung erst in einem
Abstand von 0,50 m ab der strafdenbegleitenden Grundstiicksgrenze bzw. entlang des
einzuhaltenden Freihaltebereiches im Einmiindungs-/ Kurvenbereich gestattet. Zur Gestaltung
der Grundstilickseinfriedung bzw. Einzaunung wird eine bauordnungsrechtliche Festsetzung
(vgl. Pkt. 7) getroffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaft § 125 Abs. 3 BauGB die Rechimafigkeit der
Herstellung von ErschlieBungsanlagen durch Abweichungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht berihrt wird, wenn die Abweichungen mit den Grundziigen der Planung
vereinbar sind und 1. die ErschlieRungsanlagen hinter den Festsetzungen zuriickbleiben oder
2. die ErschlieBungsbeitragspflichtigen nicht mehr als bei einer plangemafien Herstellung
belastet werden und die Abweichungen die Nutzung der betroffenen Grundstiicke nicht
wesentlich beeintrachtigen.

Der erforderliche Ausbau wird Uiber einen stidtebaulichen Vertrag geméaf § 11 BauGB zwischen
der Stadt Merseburg und dem ErschlieBungstrager geregelt (val. Pkt. 9.3).

Darliber hinaus erfolgt eine schuldrechtliche und dingliche Sicherung des festgesetzten
Freihaltebereiches entlang der strallenbegleitenden Grundstlicksgrenze (ber eine
Grunddienstbarkeit.
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7.3.2 Gehwege / Radwege

Entlang der festgesetzten Verkehrsflache fiir die 2-spurige Fahrbahn mit einer Breite von 8,50
m erfolgt die Anlage eines einseitigen Gehweges entlang der éstlichen Fahrbahnseite. Dieser
reicht bis an die nordliche Ausfahrt des Wohnweges 2 heran. Mit der Anlage des einseitigen
Gehweges wird das neue Wohngebiet an den an der Merseburger StraRe befindlichen
strallenbegleitenden Fullweg angeschlossen.

Die Wohnwege 1 und 2 werden als gemischte Verkehrsflache sowie verkehrsberuhigter
Bereich ausgebildet.

Der Radfahrer wird aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens sowohl auf der 2-spurigen
Fahrbahn als auch in den Wohnwegen 1 und 2 auf der Fahrbahn gefiihrt.

Beziglich der zukiinftigen Aufteilung der Strallenrdume werden keine Festsetzungen getroffen
und obliegen der Erschliefungsplanung. Die Ausbaustandards fiir die ErschlieBungsanlagen
werden im Rahmen der Ausfiihrungsplanung unter Beriicksichtigung aktuell gliltigen Richtlinien
und Vorgaben (RASt 06) festgelegt.

7.3.3 Ruhender Verkehr

Gemall § 48 BauOLSA sind die notwendigen Stellplatze auf dem Baugrundstiick
unterzubringen.

Um den privaten ruhenden Verkehr auf den privaten Wohngrundstiicken sicherzustellen und
nicht den 6ffentlichen StraRenraum in Anspruch zu nehmen, erfolgt eine bauordnungsrechtliche
Festsetzung 1.0 (vgl. Pkt. 7). Danach sind bei der Errichtung von baulichen Anlagen je
Baugrundstlck mindestens zwei Stellplatze vorzusehen. Zwei Stellplétze entsprechen nach
aligemeiner Auffassung dem heutigen Bedarf flir Einfamilienhduser. Diese kdnnen in Form von
Garagen, Uberdachten oder nichtiberdachten Stellplatzen umgesetzt werden. Regelungen zur
Anlage und Errichtung der Stellplatze werden durch die textliche Festsetzung Nr. 4.1 getroffen,

Entlang des nord-siid gerichteten Wohnweges 1 wird die Anlage von max. 8 Stellplatzen (6
Offentlich und 2 privat) durch die Festsetzung einer Verkehrsfidiche besonderer
Zweckbestimmung (Parken) gekennzeichnet. Dariiber hinaus werden 2 weitere Stellplatze am
stdlichen Ende des Wohnweges 1 als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Parken)
festgesetzt. Damit werden ausreichend Parkmdglichkeiten fir den méglichen Besucherverkehr
des Plangebietes hergestellt.

Mit den festgesetzten Verkehrsflachen und Stralenquerschnitten des Plangebietes sind die
erforderlichen Zu- und Durchfahrtsgroen fir 3-achsige Millfahrzeuge bzw. die Feuerwehr
gegeben. Generell sind die erforderlichen Zufahrten und Stellflichen entsprechend den
Bestimmungen des § 5 der BauO LSA mit der ,Richtlinie (iber Flachen fir die Feuerwehr” in der
Erschlielfungsplanung vorzusehen und nachzuweisen.
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7.4 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Eine der Grundpflichten einer Gemeinde bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist es, dafir
zu sorgen, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gemal § 1 Absatz 6 Satz 1 Nr. 1 BauGB Rechnung getragen wird.

Diese grundsatzliche Forderung konkretisiert das Verfahren zur Aufstellung von
Bebauungsplanen regelmafig durch die Beachtung der Vorgaben der DIN 18005 Teil |
"Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren” mit dem zugehorigen Beiblatt
"Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung"”.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 beziehen sich auf die
Gebietseinteilung der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Bei der Planung von
schutzbedirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von Verkehrsflachen ist die Einhaltung
folgender Orientierungswerte (nach DIN 18005) anzustreben:

Einstufung Plangebiet BauNVO Tag Nacht
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) {22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 45 dB(A)

Dabei handelt sich nicht um Grenzwerte, sondern um Orientierungswerte, die als
sachverstandige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau
aufzufassen sind.

7.4.1 Einwirkungen auf das Plangebiet

Auf das geplante Wohngebiet ,An der ,Merseburger Stralte” (K2680)" im Ortsteil Beuna der
Stadt Merseburg wirken Gerauschimmissionen durch angrenzenden Straftenverkehr
(,Merseburger StraRe") sowie Schienenverkehr (Eisenbahntrasse Merseburg-Braunsbedra-
Querfurt) ein.

Durch den auftretenden Verkehrslarm im Umfeld des Wohngebietes kann es zu Konflikten mit
den schutzbediirftigen Nutzungen durch Gerauschimmissionen filhren. Aus diesem Grund
wurde begleitend zur Aufstellung des Bebauungsplans eine Schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt [10].

Die Abschatzung bzw. Berechnung der auftretenden Gerduschimmissionen durch Schienen-
und Strallenverkehr erfolgte flir die Immissionshéhen Erdgeschoss (hs= 2 m) und
Obergeschoss (h2 = 5 m) mit einem computergestiitzten Rechenprogramm. Dabei wurden die
geltenden Normen und Richtlinien berlcksichtigt. Die Ergebnisse wurden mit den
Orientierungswerten nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 verglichen und in Rasterdarstellungen
fur die festgelegten Immissionshéhen Erdgeschoss und Obergeschoss flr den Tag und die
Nacht veranschaulicht.

Es wurde festgestellt, dass sich der von der Merseburger Stralle ausgehende Verkehrslarm
nicht nachteilig auf das Plangebiet auswirkt und die Orientierungswerte fir ein Allgemeines
Wohngebiet eingehalten werden. Darliber hinaus ist davon auszugehen, dass durch die
geplante Bebauung entlang der Merseburger Strafie eine weitere gewisse Larmabschirmung
fur das Plangebiet erreicht wird.

Fur den von der Bahnlinie ausgehenden Verkehrslarm wurde eine geringe Uberschreitung der
Orientierungswerte im sidlichen direkt an die Bahnlinie angrenzenden Bereich des
Plangebietes ermitteit.

So zeigen die Ergebnisse fiir den Tageszeitraum, dass der Orientierungswert fiir ein
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»Allgemeines Wohngebiet* von ORWrag = 55 dB(A) in Erdgeschosshdhe bis auf einen Streifen
an der sldlichen Bebauungsgrenze eingehalten werden kann. In diesem stidlichen Streifen
(Parzellen 8 bis 17 — siehe Anlage 2) wird der Orientierungswert (Tag) um bis zu 8 dB
Uiberschritten.

Die Orientierungswerte flir den Nachtzeitraum fir ein ,Allgemeines Wohngebiet* von ORWnacnt
= 45 dB(A) werden im gesamten Plangebiet (auler in der Parzelle 21) um bis zu 10 dB
{berschritten.

Um der Schutzbedirftigkeit, besonders in den Nachtstunden, Rechnung zu tragen, sind die
Umsetzung entsprechender aktiver und passiver MaRnahmen zum Erreichen eines
ausreichenden Schallschutzes im Siiden des Plangebietes aufgrund der direkten Nachbarschaft
zur Bahnlinie erforderlich.

7.4.2 Festsetzung aktiver und passiver SchallschutzmafRnahmen

Um die Orientierungswerte fiir ein ,Allgemeines Wohngebiet® einhalten zu kénnen, ist die
Errichtung eines Larmschutzwalles entlang der sldlichen Geltungsbereichsgrenze zur
Schienentrasse erforderlich. Dazu wird folgende Festsetzung getroffen und in der
Planzeichnung dargestelit;

TF 7.1 An der stidlichen Grenze des Plangebietes erfolgt auf einem 8 m breiten Streifen die
Anlage eines Larmschutzwalls mit einer eine Mindesthdhe von 3 m.

Der untere Bezugspunkt fiir die Héhe des Ldrmschutzwalls wird auf 105,30 m lber
NHN (DNHN 2016) festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Hohe des Larmschutzwalls betragt 105,30 m ber
NHN (DNHN 2016). Es wird derselbe Bezugspunkt festgelegt, der auch flr die baulichen
Anlagen (Wohngebaude) zugrunde liegt, wodurch die Wirkung des Léarmschutzwalls
entsprechend der Vorgabe der Schalltechnischen Untersuchung erzielt wird.

Durch den Larmschutzwall kann der von der sidlich gelegenen Bahnlinie ausgehende
Verkehrslarm deutlich gesenkt werden. Die Orientierungswerte Tag fir ein ,Allgemeines
Wohngebiet" konnen im gesamten Plangebiet vor dem Erdgeschoss (Immissionshéhe 2 m)
eingehalten werden.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes werden trotz Larmschutzwall die Orientierungswerte
Nacht fir das Obergeschoss (Immissionshdhe 5 m) nicht erreicht. Deshalb wird im
Untersuchungsbericht die Empfehlung getroffen, fur den betroffenen Bereich die
Geschossigkeit auf 1 Vollgeschoss zu beschranken. Dies erfolgte mittels der Festsetzung Nr.
3.3 (vgl. Pkt. 6.1.2).

Dartber hinaus wird im Untersuchungsbericht die Empfehlung abgegeben, das entsprechend
des Standes der Technik Fenster mit einem bewerteten Mindestschalldammmal von Ry, Fenster
= 30 dB (SSK ll) einzubauen sind (aktuell erreichen Fenster mit Standard-Isolierverglasungen
eine 32 dB Schallddammung). Dieser Empfehlung wird durch nachfolgende Festsetzung gefolgt.

TF 7.2 Um die geforderten Orientierungswerte fiir ,Allgemeines Wohngebiet*einzuhalten, sind
Fenster mit einem bewerteten Mindestschallddmmmali von R’y renster = 30 dB (SSK 1)
einzubauen.
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Im Teilgebiet 2 wurde die Zahl der Vollgeschosse auf 1 Vollgeschoss als Héchstmals
festgesetzt. Sollte im Teilgebiet 2 dennoch ein Ausbau des Dachgeschosses erfolgen, so sind
die Vorgaben des Larmschutzes zu berlicksichtigen. Im Untersuchungsbericht wird
diesbeziiglich empfohlen, bei Abweichungen der Geschosszahlen Schallschutzfenster der
Schallschutzklasse |I mindestens einzubauen. Darliber hinaus ist der Grundriss im
Obergeschoss so zu orientieren, dass Aufenthalisraume (wie Schlaf- und Wohnzimmer) zur
larmabgewandten Seite auszurichten und damit nicht an der Siidseite des Gebaudes zu
platzieren sind. Dieser Empfehlung wird durch nachfolgende Festsetzung gefolgt.

TF 7.3 BeiAusbau des Obergeschosses im Teilgebiet 2 sind die Vorgaben des Larmschutzes
zu berticksichtigen. Innerhalb des Teilgebietes 2 sind im Obergeschoss Fenster mit
einem bewerteten Mindestschallddmmmall von R'w, Fenster = 30 dB (SSK 1)
einzubauen. Aufenthaltsrdume im Obergeschoss sind zur larmabgewandten Seite
auszurichten und nicht an der Siidseite des Geb&dudes zu platzieren.

7.5 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise (§ 9 Abs. 5 und 6
BauGB)

7.5.1 Bergbauberechtigung

Das Plangebiet befindet sich in der nach §§ 6 ff Bundesberggesetz (BBergG) grofirdumig
erteilten Bergbauberechtigung Nr. 1I-A-d-40/92-4738 Bad Dirrenberg (Kali- und Steinsalz
einschliellich auftretender Sole (beschrankt auf natiirlich auftretende Sole)).

Art der Berechtigung Bewilligung

Feldesname Bad Diirrenberg

Nr. der Berechtigung II-A-d-40/92-4738

Bodenschatz Kali- und Steinsalz einschlielich auftretender Sole (beschrénkt auf
natlirlich auftretende Sole)

Rechisinhaber bzw. Rechtseigentiimer Stadt Bad Diirrenberg, Fichtestralle 6, 06231 Bad Diirrenberg

Die Bergbauberechtigung raumt dem Rechtsinhaber bzw. dem Eigentiimer die in den §§ 6 ff
BbergG aufgefiihrten Rechte ein und stellt eine durch Artikel 14 Grundgesetz fir die
Bundesrepublik Deutschiand (GG) geschiitzte Rechtsposition dar.

Eine Beeinflussung der Tagesoberflache durch bergbauliche und/oder geomechanische
Vorgange infolge der Soleférderung in Bad Diirrenberg ist theoretisch nicht vollig zu negieren,
kann jedoch nach den vorliegenden Erkenntnissen praktisch ausgeschlossen werden. Fir das
Nutzungsgebiet sind aus bergbaulicher Sicht keine Nachteile zu erwarten. Anpassungen gemal;
§ 110 BbergG (,Anpassungspflicht”)y oder Sicherungen gemalk § 111 BbergG
(,Sicherungsmalnahmen®) werden fir nicht erforderlich gehalten.
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7.5.2 Kampfmittel

Das Stadtgebiet von Merseburg ist als Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bomben-
abwurfgebiet) eingestuft.

Entsprechend § 8 der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfM- GAVO) vom 20. April 2015 (GVBI. LSA, Nr. 8/2015) ist der Landkreis
Saalekreis als Sicherheitsbehdrde flir die Abwehr der von Kampfmitteln ausgehenden Gefahr
zustandig.

Es wird darauf hingewiesen, dass vor Beginn von Erdarbeiten die Freigabe durch die zusténdige
Behorde erfolgen muss.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so sind nach § 2 Abs.1 der
KampfM-GAVO die Arbeiten einzustellen, die Fundstelle zu sichern und die Kreisleitstelle
Saalekrei oder jede Polizeidienststelle anzurufen.

Der Antragsteller hat ca. 12 Wochen vor Beginn von erdeingreifenden Mafinahmen in dem
besagten ,Schutzstreifen” den Ubersichtsplan, den Lageplan in 2-facher Ausfertigung mit
Angaben der Gemarkung, Flur und Flurstlck, eine tabellarische Ubersicht mit allen betroffenen
Gemarkungen, Fluren, Flurstlicken und deren Eigentimern sowie eine kurze Beschreibung der
Arbeiten beim Sachgebiet KR einzureichen, damit das Technische Polizeiamt (TPA) des Landes
Sachsen-Anhalt, Kampfmittelbeseitigungsdienst, die entsprechenden Tatigkeiten im Rahmen
der Amtshilfe durchfiihren kann.

Der Antragsteller kann die betreffende Flache auch durch eine private Kampfmittelraumfirma
Uberprifen lassen. Die Kosten der privaten Kampfmittelraumfirma hat der jeweilige Antragsteller
zu tragen. Das TPA kann auf verschiedenen Griinden eine Bearbeitung ablehnen. In diesem
Fall ist eine private Kampfmittelrdumfirma auf eigene Kosten mit der Uberpriifung auf
Kampfmittel zu beauftragen. Der Nachweis Uber die Kampfmittelliberprifungsmalinahme ist der
Sicherheitsbehorde vorzulegen.

7.5.3 Archaologische Denkmale

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine archaologischen
Kulturdenkmale bekannt.

Dessen ungeachtet gilt die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter
archaologischer Kulturdenkmale. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA) sind Befunde und Merkmale eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung des
Landesamtes flir Denkmalpflege und Archaologie bzw. von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen.
Innerhalb dieses Zeitraums wird (ber das weitere Vorgehen entschieden. Bauausfihrende
Betriebe sind auf die gesetzliche Meldepflicht hinzuweisen.

Soll ein Kulturdenkmal durch Mainahmen im Plangebiet zerstért werden, ist dies bei der Oberen
Denkmalschutzbehdrde gemafl DenkmSchG LSA zu beantragen

7.54 Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet innerhalb eines durch
Grundwasseranstieg in ehemaligen Braunkohlerevieren beeinflusstem Bereich befindet.

Gemal Stellungnahme der Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft
mbH (LMBV) vom 29. Januar 2020 ist der Grundwasserwiederanstieg abgeschlossen.
Auftretende Grundwasserschwankungen sind natiirlich bedingt. Es hat sich fir den mittleren
stationaren Strémungszustand ein flurferner Grundwasserstand > 2 m unter Gelédndeoberkante
eingestellt. Die Abklarung der ortskonkreten hydrogeologischen Verhéltnisse ist durch ein
Baugrundgutachten zu bewerten,
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Das Gebiet wird nicht von einem Monitoring der LMBV zur Grundwasserbeschaffenheit berlhrt.
Fir lokale Bebauungen sind vom Bauherren spezifische Untersuchungen zur Beschaffenheit
des Grundwassers durchzufihren bzw. Entsprechende Informationen bei den zustandigen Bau-
bzw. Wasserbehdrden einzuholen.

Gemalt Geotechnischem Bericht Uber die Baugrund- und Griindungsverhéltnisse des
Plangebietes vom  21.08.2019 ist aufgrund des vorherrschenden  geringen
Grundwasserflurabstandes die Aufnhahmefahigkeit des Bodens auf Grundlage des DWA-
Arbeitsbiattes 138 sowie die technische Ausflhrung der Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers im Zuge der Objekt-/ und Ausfihrungsplanung festzulegen.

8 Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Nach § 85 Abs. 1 Pkt. 1 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) kénnen
Gemeinden ortliche Bauvorschriften Uber Zahl, Grofle und Beschaffenheit der notwendigen
Stellplatze sowie Abstellplatze fiir Fahrrader nach § 48 Abs. 1 BauO LSA, die unter
Berlcksichtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, der Bediirfnisse des ruhenden
Verkehrs und der Erschlieung durch Einrichtungen des &ffentlichen Personennahverkehrs fiir
bauliche Anlagen erforderlich sind, erlassen. Nach § 85 Abs. 3 BauO LSA kann dies auch mit
der Aufstellung eines Bebauungsplans erfolgen. Da die Stadt Merseburg nicht iiber eine
Stellplatzsatzung verfligt, wird die Anzahl der notwendigen Stellplatze auf dem Grundstiick mit
Bezug auf die neu zu errichtende Wohnbebauung wie folgt festgesetzt;

1.0 Bei der Errichtung baulicher Anlagen nach § 1 Abs. 1 BauO LSA sind je Baugrundstiick
mindestens 2 Stellpldize vorzusehen. Die Stellpldtze kénnen in Form von Garagen,
liberdachten oder nichtiiberdachten Stellpldtzen errichtet werden.

Damit soll geregelt werden, dass auf den Grundstiicken eine ausreichende Anzahl von
Stellplatzen zur Verfligung steht und die Fahrzeuge nicht im &ffentlichen StraRenraum abgestelit
werden und damit den Verkehr beeintrachtigen (vgl. auch Pkt. 6.3.3). Regelungen zur
Einordnung der Uberdachten oder nichtliberdachten Stellplatze sowie Garagen auf dem
Baugrundstick werden durch die textliche Festsetzung Nr. 4.1 getroffen.

Gemaf § 60 Abs. 1 Nr. 7 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) ist die
Errichtung von Mauern und Einfriedungen (Mauern einschlieflich Stitzmauern und
Einfriedungen mit einer Hohe bis zu 2 m, auf3er im Aufienbereich) verfahrensfrei.

Das Wohngebiet soll sich jedoch aufgrund seiner Lage im Ortsteil Beuna in die Umgebung
harmonisch einfligen und einen eher aufgelockerten Charakter annehmen. Die Errichtung von
massiven Einfriedungen soll deshalb vermieden werden. Auch ist darauf hinzuweisen, dass
durchlassige Einfriedungen besser fiir Tiere (Insekten, Kafer usw.) sind, weil diese keine
Barriere fur sie darstellen. Daher wird festgesetzt:

2.0 Mauern sind als Grundstiickseinfriedung unzuléssig.
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9 Flachenbilanz

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst ca. 1,20 ha.

Flachenbezeichnung

Allgemeines Wohngebiet 0,92 ha
Grinflache (privat) 0,10 ha

dav. Ladrmschutzwall 0,92 ha
Stralenverkehrsflache 0,21 ha
Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung (hier Parken) 0,01 ha
Summe Plangebiet 1,24 ha

10 Planverwirklichung
10.1 Zeitlicher Ablauf fiir die Umsetzung der Planung

Nach Satzungsbeschluss erhalt die Planung durch &ffentliche Bekanntmachung im Amtsblatt
der Stadt Merseburg Rechtskraft.

10.2 MaBnahmen zur Bodenordnung

Es ergeben sich keine Mallnahmen zur Bodenordnung innerhalb des Plangebietes.

10.3 Kosten

Die Kosten fir Planung (Bebauungsplan, ErschlieBungsplanung) und Erschliefung werden vom
Grundstiickseigentiimer bzw. Investor getragen. Somit entstehen der Stadt Merseburg im
Zusammenhang mit der Bebauung und ErschlieBung des Gelandes keine Kosten.

Zur Ubernahme der Planungskosten schlieRt die Stadt mit dem ErschlieRungstrager einen
stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB. Dieser beinhaltet die Ubernahme samtlicher im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans entstehenden oder verursachten Kosten durch den
Investor. Dies umfasst insbesondere auch die notwendigen stadtebaulichen Planungs-
leistungen und die notwendigen Fachgutachten.

Der erforderliche Ausbau wird in der ErschlieBungsplanung und einem stadtebaulichen Vertrag
gemaR § 11 BauGB zwischen der Stadt Merseburg und dem ErschlieBungstrager geregelt (vgl.
Pkt. 9.3).

Darliber hinaus erfolgt eine schuldrechtliche und dingliche Sicherung des 0,50 m breiten
Freihaltestreifens entlang der strallenbegleitenden Grundstiicksgrenze Uber eine Grunddienst-
barkeit.
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11 Wesentliche Auswirkungen der Planung
11.1 Natur und Landschaft

Mit der Planung sind Umweltauswirkungen auf alle Naturgiiter sowie das Landschaftsbild
verbunden. Es handelt sich iberwiegend um eine ruderalisierte Wiese. Im westlichen Bereich
des Plangebietes verlauft ein geschotterter Weg.

Durch die geplante Bebauung am Standort wird sich das Ortsbild verdndern. Im Siiden des
Plangebietes erfolgt die Anlage eines Larmschutzwalls zur Minderung der Schallbelastungen
durch die sldlich angrenzende Bahnstrecke.

Erhebliche Auswirkungen auf die Naturgiiter Klima/Luft und Wasser sind aufgrund der Lage des
Plangebietes innerhalb eines bebauten Siedlungsgebietes und insbesondere die geringe Grélke
der zu entwickelnden Bauflache nicht zu erwarten. Auch wird, da ein Wohngebiet entwickelt
werden soll, die Neuversiegelung auf ein MindestmaR beschrankt.

Da das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13 b in Verbindung mit § 13 a
BauGB gefuhrt wird, ist die Eingriffsregelung nach § 1 a Abs. 3 BauGB nicht anzuwenden.

Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Dessen ungeachtet war zu prifen, ob der Bebauungsplan artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auslésen kann. Im Zuge einer
artenschutzrechtlichen Priifung konnte eine Betroffenheit von Zauneidechsen und Brutvigein
nicht ausgeschlossen werden. Daher sind den in den Bebauungsplan entsprechende
Vermeidungsmalinahmen {ibernommen worden, so dass Belange des Artenschutzes der
Umsetzung des Bebauungsplans nicht entgegenstehen.

11.2 Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der
Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Den Belangen des Klimaschutzes ist bereits durch die Standortwahl entsprochen worden. Durch
die Entwicklung einer im rechtswirksamen FNP Beuna sowie im Entwurf des FNP der Stadt
Merseburg dargesteliten und vorgesehenen Wohnbauflache wurde bereits in der
vorbereitenden Bauleitplanung eine Standortauswahl vorgenommen. Zudem handelt es sich um
eine Nachverdichtung des Ortsteils Beuna. Ziel ist es, im Ortsteil Beuna entsprechend attraktive
Baugrundstiicke besonders fir junge Familien (mit Kindern), die dem Heimatort freu bleiben
wollen, vorzuhalten bzw. Zuziige zu generieren. Es bestehen gute OPNV-Anbindungen.
Dienstleistungs- und soziale Einrichtungen sind ebenfalls in der Umgebung vorhanden.

Die Bebauungsstruktur innerhalb des Plangebietes wurde so gewdahlt, das gute
Belichtungsverhéltnisse gewahrleistet sind. Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl von
0,4 wird der Versiegelungsgrad des Plangebietes begrenzt. Die Anlage von geb&ude-
zugehorigen Erholungsgarten einschlielllich der festgesetzten Baumpflanzung besitzen positive
Wirkungen auf das Mikroklima.

Auch der geringe Ausbaustandard der Erschliefungswege tragt zur Minimierung der
Versiegelung bei und vermindert damit Beeintrachtigungen des Klimas.
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11.3 Stadtebauliche Entwicklung der Kommune

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Wohnbauflachenpotenzial, dessen Bebauung laut
FNP Beuna, FNP Merseburg (Entwurf) und Integriertem Stadtentwicklungskonzept angestrebt
wird, um Bewohner im Oristeil Beuna und damit in der Stadt Merseburg zu halten bzw. zu
generieren.

Mit der geplanten Bebauung erfolgt eine Nachverdichtung des Ortsteils Beuna. Es ist eine
Bebauung geplant, die sich harmonisch in die bereits bestehende umgebende Bebauung
einflgt.

Somit sind mit der Planung positive Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung der
Kommune zu erwarten.

11.4 Ortsbild

Die zukunftige Bebauung wird sich hinsichtlich ihrer Ausflihrung (u.a. aufgrund der
Festsetzungen zur Geschossigkeit und Héhe der baulichen Anlagen) an der umgebenden
Bebauung orientieren. Wahrend im nordlichen Bereich des Plangebietes zwei Voligeschosse
errichtet werden kdnnen, flachen die Baukdrper nach Stiden hin ab (eingeschossige Bauweise).
Damit wird ein harmonischer Ubergang vom Siedlungsbereich in die freie Landschaft
herbeigefihrt.

11.5 Verkehr

Durch die Bebauung des Plangebietes wird zusatzlicher Verkehr erzeugt. Ziel ist, eine
Hauptanbindung an die Merseburger Strale herzustellen. Der von der Hauptanbindung
abzweigende Wohnweg flhrt ringférmig durch das Plangebiet und schlief3t wieder an die
Hauptanbindung an. Der Wohnweg wird als Mischverkehrsflache, verkehrsberuhigter Bereich
sowie als Einbahnstrafle ausgebildet, um der Wohnruhe im Gebiet zu entsprechen.

Aufgrund der avisierten Schliefung des unbeschrankten Bahnlberganges kommt der
landwirtschaftliche Verkehr zum Erliegen. Nach Schlielung des Bahnlberganges wird somit
lediglich durch die Bewohner des Wohngebietes selbst sowie mdglichen Besuchs- und
Dienstleistungsfahrten (Milifahrzeug, Postzustellung, usw.) Verkehr erzeugt, was als vertretbar
gilt.

Ein Durchgangsverkehr ist aufgrund der Lage und der Ausbildung des ErschlieBungsnetzes
sowie der geplanten Schlieflung des unbeschrankten Bahniberganges nicht zu erwarten.

Lediglich wahrend der Bauphase koénnten Beeintrachtigungen aufgrund erhdhten
Verkehrsaufkommens in der Merseburger Strae und im Plangebiet selbst auftreten.

11.6 Belange der Bevdlkerung

Mit der planungsrechtlichen Sicherung als Allgemeines Wohngebiet wird ein weiteres Angebot
an Baugrundsticken innerhalb der Stadt Merseburg im Ortsteil Beuna geschaffen. Dies dient
dem Ziel, Bewohner im Ortsteil und damit in der Stadt zu halten oder Zuziige von aufierhalb zu
generieren.

Eine Prognose der kinftig innerhalb des neuen Wohngebietes wohnenden Kinder im
Kindergartenalter und damit in der Regel verbundenen Bedarf an einem Kindertagesstattenplatz
kann zum derzeitigen Zeitpunkt nicht abgegeben werden. Die Stadt ist jedoch bemiiht, zu jeder
Zeit den erforderlichen Bedarf abzudecken. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass
mit dieser Planung keine zusatzliche Einrichtung erforderlich ist.

Wahrend der Bauphase kénnen Beeintrachtigungen der Umgebung auftreten. Da diese jedoch
nur temporar (fir die Zeit der Bauphase) auftreten sowie der Bau- und Zulieferverkehr iber die
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Merseburger Strafle erfolgt, kann dies vernachlassigt werden.

Durch die im Siuden angrenzende Bahnlinie ist das Wohngebiet durch Emission von
Verkehrslarm betroffen. Der bestehenden Schutzbed irftigkeit wird durch die Errichtung eines 3
m hohen Larmschutzwalls im Sliden des Plangebietes Rechnung getragen bei gleichzeitiger
Festsetzung einer eingeschossigen Bauweise flr die im siidlichen Bereich des Plangebietes
gelegenen Baugrundstlicke .

Aufgrund der Entfernung des Plangebietes von der Merseburger Strale wurde keine
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte durch den von der Merseburger Strafle
ausgehenden Verkehrslarm festgestellt. Dartuber hinaus wird die zukiinftige Bebauung entlang
der Merseburger Stralle einen gewissen Beitrag zur Verringerung der von der Stralte
ausgehenden Larmemission leisten.

Weitere Belastungen, die auf das Plangebiet einwirken, sind derzeit nicht bekannt.
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