Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 4,
Kennwort "Gewerbe- und Sondergebiet Nord"

der Stadt Kénnern

1. Verfahrensanlah

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kénnern hat am 21.05.1992 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 4, Kennwort: "Gewerbe- und Sondergebiet Nord"
beschlossen.

Der Bebauungsplan soll Flichen fiir die Ansiedlung von Gewerbe- und Handelsbe-
trieben, sowie verkehrsorientierter Dienstleistungseinrichtungen bereitstellen.

Da bereits Ansiedlungswiinsche und Bauabsichten mit entsprechenden Koordinie-
rungserfordernissen vorliegen, waren stidtebauliche Ordnung und rechtliche Ab-
sicherung durch einen Bebauungsplan dringend geboten.

2. Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nordlich des Ortskerns der Stadt
Kénnern an der BundesstraBe B 71 und umfaBt ganz oder in Teilen die Flurstiicke 3,
4/2, 6/2, 52/7, 59/9, 59/10, 61/17, 18/2, 24, 42/1, 9/2, 9/3, 10/2, 10/3, 11/2, 11/4,
11/5, 11/6,11/7, 2/1, 1/2, aus Flur 3 der Gemarkung Koénnern. Der Grenzverlauf ist
im Bebauungsplan geometrisch eindeutig festgelegt.

3. Beschreibung des Plangebietes

Das rd. 21,2 ha groBe Bebauungsplangebiet wird heute nahezu ausschlieBlich
landwirtschaftlich genutzt. Lediglich zwei Feldwege verlaufen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans, wobei der asphaltierte Lebendorfer Weg
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teilweise die Ostliche Abgrenzung des Plangebietes darstellt. Ostlich entlang des
Weges ist eine niedrige Gehdlzpflanzung vorhanden.

In Ost-West-Richtung gibt es eine Verbindung vom Lebendorfer Weg zur Bundes-
straBe 71. Der unbefestigte Wirtschafisweg verliuft etwa in der Mitte der zur
Verplanung stehenden Fliche. Die siidlich entlang dieses Weges vorgefundene
Pflaumenbaumreihe stellt ein landschaftsgliederndes Element dar,

Das Gelédnde fillt im nordlichen Bereich groBflichig Richtung Norden und zu der
B 71 ein. Im nordwestlichen und nordéstlichen Bereich des Gebietes sind zwei
muldenférmige Senken vorhanden.

Im Westen tangiert die stark frequentierte BundesstraBe B 71 das Plangebiet bzw.
im Bereich des geplanten Knotens - Zufahrt zum Plangebiet - liegt die BundesstraBe
innerhalb des Plangebietes.

Im Norden ist die Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes deckungs-
gleich mit der Gemeindegebietsgrenze.

Die siidliche Grenze bildet die im Spétsommer 1993 fertiggestellte Gewerbege-
bietserschlieBungs- und UmgehungsstraBe ,, Nordspange Konnern®,

Im Norden und Osten grenzt das Plangebiet direkt an weitere landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen. Landwirtschaftlich genutzt werden derzeit auch die Flichen siidlich
der GewerbegebietserschlieBungs- und Umgehungsstrale.

Unmittelbar westlich, parallel zur BundesstraBie B 71 verlduft der Schienenweg der
Deutschen Bahnen AG.

Nordwestlich des Plangebietes, auf der Westseite der B 71, liegt eine neu errichtete
Zuckerfabrik.

Entlang der B 71 und des Lebendorfer Weges verlaufen Freileitungen.
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4. 'Einordnung in vorhandene planungsrechtliche Festsetzungen

Der zweite Entwurf des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans der Stadt
Kénnern vom November 1991 weist im siidlichen Drittel des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Flachen fur Gewerbe, im nérdlichen Teil - von den Gewerbefla-
chen durch die GewerbegebietserschlieBungs- und Umgehungsstrale "Nordspange
Kénnern" getrennt - Sondergebietsflichen fiir Einrichtungen aus, deren Warensor-
timent und Dienstleistungsspektrum auf den motorisierten Verkehr ausgerichtet
sind ("Dienstleistungszentrum fiir Autotouristik™).

Inzwischen wurde der Trassenverlauf der ,Nordspange Kénnern® nach Siiden ver-
schoben und so tiber ein anderweitiges Bebauungsplanverfahren abgesichert.

Da fiir die Funktionsfahigkeit des geplanten "Dienstleistungszentrums fiir Autotou-
ristik" sowohl die direkte Anbindung an die BundesstraBe B 71 als auch an die
~Nordspange Koénnern“ unabdingbar ist, wurde die Sondergebietsfliche nach Siiden
bzw. Siidwesten bis an die Trasse der , Nordspange Konnern verschoben.

Gleichzeitig wurde die GroBe der im zweiten Entwurf des Fliachennutzungsplanes
der Stadt Koénnern dargestellte Sondergebietsfliche (SO) zu Gunsten von Gewerbe-
fliche (GE) reduziert, um bereits konkrete Ansiedlungsabsichten (Logistik-Zen-
trum) ber[icksichtigen zu kénnen.

Um die erforderliche Ubereinstimmung zwischen unverbindlicher und verbindlicher
Bauleitplanung herbeizufiihren, wird im Rahmen der Uberarbeitung bzw.
Neufassung des Flachennutzungsplanes fiir die Verwaltungsgemeinschaft Kénnern
dieser eben geschilderte Sachverhalt beriicksichtigt und eine entsprechende
Anderung gegeniiber der bisherigen Version des Flichennutzungsplanes
durchgefiihrt.

3. Ziele und Absichten der Planung

Die Stadt Kénnern beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ihrer
Entwicklungsaufgabe als gewerblicher Schwerpunkt gerecht zu werden.
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Das Plangebiet ist eingebettet in die ostlich und nérdlich der Stadt geplanten grofe-
ren zusammenhéngenden Gewerbe- und Industrieflichen und weist mehrere Stand-
ortvorteile auf’

- die Beschaffenheit des Untergrundes ist giinstig

- die morphologischen Verhiltnisse entsprechen den Standortanforderungen grof3-
flichiger Gewerbe- und Industriegebiete

- die Flachen sind von der Bundesautobahn guteinsehbar (hoher Aufmerksamkeits-
wert)

- die rdumliche Trennung der Immessionssensiblen Flichen fiir , Wohnen® von den
gewerblichen Nutzungen ist ausgezeichnet,

Das Plangebiet zeichnet sich aber insbesondere durch die gute Anbindung an das
tiberortliche Straflennetz aus.

Etwa 500 m siidlich des Plangebietes wird kiinftig die AutobahnanschluBstelle zur
A 14 liegen.

Nordlich des Plangebietes wird die geplante BundesstraBe B 6n die Gemarkung Le-
bendorf in Ost-West-Richtung queren und sidlich des Ortsteiles Trebitz einen An-
schlufl an die Bundesstrafle B 71 erhalten.

Die somit zukiinftige vorhandene verkehrsgiinstige Lage bietet sehr gute Voraus-
setzungen speziell fiir die Ansiedlung von verkehrsorientierten Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben.

Fiir groBe Teile der Fldche bestehen schon konkrete Verwertungsabsichten, die ganz
wesentlich auf die gute Anbindung an die geplante Bundesautobahn A 14 gegriindet
sind.

Im siidwestlichen Bereich des Plangebietes ist die Anlage einer GroBtankstelle
(15 Mill. 1/Jahr) mit Pkw-Waschanlage, Tankstellen-Shop, Restaurant (150 Plitze),
Hotel/Motel (50 Betten) und Lkw-Port vorgesehen, Diese Flache wird als Sonder-
gebiet (SO) definiert.
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Die tibrige Flache des Plangebietes ist fiir die Ansiedlung von Gewerbebetriebe (GE)
vorgesehen, wobei im &stlichen Bereich des Plangebietes demnichst ein Logistik-
Zentrum (70 000 qm) errichtet werden soll.

Zuldssigkeit der Betriebsarten

Da in allen Bereichen des Plangebietes ein ausreichender Abstand zu bestehenden
oder geplanten Wohngebieten eingehalten wird, kann ein uneingeschrinktes Ge-

werbegebiet ausgewiesen werden.

Bauliche Nutzung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu errichtenden Gebzude kénnen ge-
nerel]l bis zu einer Hohe von 12,0 m errichtet werden. Die Hohe darf lediglich durch
untergeordnete Bauteile wie Schornsteine, Be- und Entliiftungseinrichtungen und
technische Anlagen, wie Filter, Kranbahnen usw. geringfiigig iberschritten werden.
Die Uberschreitungen werden zugestanden, um alle technischen Moglichkeiten,

insbesondere fiir den Umweltschutz und den Betrieb der Anlagen, zu erméglichen.

Um die Errichtung von Pylonen und Windkraftanlagen zu erméglichen, sind diese
baulichen Anlagen von der Festsetzung der Maximalhéhe ausgenommen.

Das MafB der baulichen Nutzung wird ansonsten durch die Angabe der Grundfla-
chen- und GeschoBflichenzahl bestimmt. Durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6 und einer GeschoBflichenzahl (GFZ) von 1,8 fiir das
Sondergebiet und die kleinteiligeren Gewerbegebiete im nordwestlichen Bereich
sowie einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 und einer GeschofBflichenzahl (GFZ)
von 2,1 fiir das groBe zusammenhingende Gewerbegebiet im &stlichen Bereich
(geplantes Logistikzentrum), wird im Zusammenwirken mit der Festsetzung der
zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen eine gute Ausnutzung der fiir die Bebauung
vorgesehenen Fldchen gewihrieistet.

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die textlichen Festsetzungen Nr. 2 - 4

prizisiert.
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In der textlichen Festsetzung Nr. 2 werden Anlagen fiir sportliche Zwecke als nicht
zulissig festgesetzt. Diese Einschrinkung wird vorgenommen, um den Zielvorstel-
lungen des in Aufstellung befindlichen Fléchennutzungsplanes nicht zu widerspre-
chen (siidlich der Stadt sieht der Flichennutzungsplan die Ausweisung einer groBe-
ren Fliche fiir sportliche Zwecke vor).

In der textlichen Festsetzung Nr. 3 werden die ansonsten nur ausnahmsweise zuge-
lassenen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter als allgemein zuldssig festgesetzt, um der hiaufig erfor-
derlichen rdumlichen Nahe von Betrieb und Wohnsitz der Betriebsleitung Rechnung
Zu tragen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 4 wird festgelegt, daBl Vergniigungsstitten nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes sind, da diese Art der Nutzung ins Stadtzentrum
gehort.

Die tiberbaubaren Bereiche werden durch Baugrenzen eingefaft, die im wesentlichen
einen Abstand von 5,0 m zu den Grenzen einhalten. Die gemiB Bundesfern-
strallengesetz bzw. gemil landesrechtlichen Regelungen von Bebauung freizuhal-
tenden Fliachen wurden entlang der B 71 bzw. entlang der Nordspange in entspre-
chender Breite vorgesehen.

6. Griinplanung

Die auf der Basis des Bebauungsplans zu realisierenden Vorhaben und der Be-
bauungsplan selbst als Ortsgesetz bedingen Eingriffe in Natur und Landschaft, die
bereits auf der Ebene der Bauleitplanung ausgeglichen werden miissen.

In § 7 (1) NatSchG LSA wird den Gemeinden auferlegt, "...flichenkonkrete Land-
schaftsplane zur Vorbereitung oder Erginzung ihrer Flichennutzungspline und
Griinordnungspléne zur Vorbereitung oder Ergiénzung der Bebauungspline zu erar-
beiten".

Entsprechend dieser Forderung wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren ein
Grunordnungsplan erarbeitet, der die Ermittlung und Bewertung von Erfordernissen
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und MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich oder Ersatz
von Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft vornimmt.

Die Ergebnisse des Griinordnungsplanes sind in den Bebauungsplan eingearbeitet.
Die Art und Weise, in der das Plangebiet durchgriint werden soll, wird durch die
textlichen Festsetzungen Nr. 8 bis 17 geregelt.

Im dbrigen ist der Griinordnungsplan Bestandteil der Begriindung zum Bebau-
ungsplan und auf diese Weise verbindlich fiir das Handeln der Stadt Kénnern.

7. Verkehrliche ErschlieBung

7.1.  AuBere Erschliefung

Die verkehrsorientierten Betriebe, die sich kiinftig im Plangebiet ansiedeln
werden, sind auf eine gute und schnelle Zu- und Abfahrt angewiesen.

Die aiiBere ErschlieBung des Plangebietes soll daher sowohl iiber die Gewer-
begebietserschlieBungs- und UmgehungsstraBe , Nordspange Kénnern“ als
auch iiber die Bundesstralle B 71 erfolgen.

Die Leistungsfihigkeit der beiden Anbindungen (die Anbindungen der
-Nordspange Konnern“ und des Plangebietes) an die BundesstraBe B 71 wur-
den darauthin tberprift, um Aussagen zur Notwendigkeit und zum Ausbau
der Knoten treffen zu kénnen. (s. , Verkehrliche Anbindung der geplanten In-
dustrie- und Gewerbeflichen nérdlich von Kénnern®, WEGA INTERPLAN,
1994).

Die Uberpriifung ergab, daB die Einmiindung der ,Nordspange Kénnern“ in
die Bundesstrae B 71 wihrend der rechnerischen Spitzenstunde bereits an
der Grenze ihrer Leistungsfahigkeit angelangt ist, und wenn die an der An-
bindung des Plangebietes ermittelten Fahrzeugstrome ebenfalls iiber o.g.
Knoten gefiihrt werden miifiten, ein veréinderter Ausbau dieses Knotenberei-
ches mit doppelter Fiithrung der Fahrspuren erforderlich wire.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4, Kennwort "Gewerbe- und Sondergebiet Nord"

Seite 8

7.2,

Aus diesen Griinden und aus Griinden der Verkehrssicherheit ist die zweifache

Anbindung des Plangebietes an das tiberértliche Straennetz vorzuziehen.

Beim Verzicht auf die zweite bzw. direkte Anbindung des Plangebietes an die
BundesstraBe B 71 wire zudem z B. die GroBtankstelle deutlich schlechter
erreichbar und wegen der dann erforderlichen mehrfachen Abbiegevorgéinge
nicht mehr so attraktiv. Die Dienstleistungen wiren u.U. dann nicht mehr so
gut angenommen. AuBlerdem wiirden evitl. ReparaturmalBnahmen im Bereich
der einzigen ZufahrtsstraBe die Zuwegung der Betriebe im gesamten Plange-
biet blockieren und zum Betriebsausfall fithren.

Die errechneten Verkehrsmengen erfordern eine Signalregelung der zwei o.g.
Einmiindungen an der BundesstraBe B 71. Da die dichte Aufeinanderfolge der
beiden Einmiindungen die rdumliche Entwicklung der Linksabbiegespur in der

~ BundesstraBBe B 71 deutlich beschrinken, wird auf die Verziehungsstrecken

verzichtet und eine quasi zweispurige Verkehrsfithrung auf diesem Strecken-
abschnitt eingerichtet. Beim evil. Riickstau in der Geradeausspur vor dem
stidlichen Knoten konnen somit auch die Linksabbieger aus dem Plangebiet
durch zeitweilige Mitbenutzung der linken Fahrspur die Kreuzung mit hoher
Wahrscheinlichkeit rdumen, so daf3 ein Ubergreifen der Verkehrsbehinderung
auf die anderen Fahrtrichtungen vermieden werden kann.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden diirfen im iibrigen Plangebiet die einzelnen
Grundstiicke nicht von den Gbergeordneten stark frequentierten StraBen ange-
fahren werden,

Innere ErschlieBung

Der Auslegung des Fahrbahnquerschnittes der ErschiieBungsstraien wurde als
Entwurfsprinzip der Begegnungsfall Lz/Lz (Lastzug/Lastzug) und das

- Trennungsprinzip (Fihrung von Radfahrern auf gesonderten Radwegen bzw.

kombinierten Rad-/Gehwegen) zugrundegelegt. Um den Fliachenbedarf fiir den
StraBenraum auf ein Minimum zu reduzieren, wurden die straBBenbegleitenden

Rad-/Gehwege nur einseitig gefiihrt.
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Der StraBenquerschnitt der Planstral3en weist folgende Parameter auf

Rand-/Schutzstreifen: 0,50 m
Fahrbahnbreite: 7,50 m
Griinstreifen (Verkehrsgriin): 2,50 m
Rad-/Gehweg 2,25m

Im Bereich von Planstrafe C ist aulerdem der Verkehrsgriinstreifen zwecks
Aufnahme einer vorhandenen in Ost-West-Richtung verlaufenden Gehdlzreihe
auf weitestgehend 6,00 m verbreitert und bildet so eine wirksame Abgriinung
der Sondergebietsfliche gegen die nérdlich angrenzenden Gewerbefliichen.

8. Wasser- und Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitit wird durch die je-
weiligen Versorgungstriger sichergestellt.

Fir die Wasserversorgung ist die MIDEWA, Betrieb Bernburg zustindig. Die
Trinkwasserversorgung soll iiber eine 80er PE-Leitung erfolgen. Eine vorldufige
Mischwasserbedarfsanalyse fiir das Plangebiet ist erstellt worden. Die Einzelheiten
sind vor Realisierung des Bebauungsplans noch abzustimmen.

Fir die Stromversorgung ist die MEAG - Mitteldeutsche Energieversorgung - zu-
stindig. Nach vorldufigen Auskiinften steht die im 6stlichen Bereich des Plange-
bietes verlaufende 15-kV-Freileitung wihrend der Bauzeit und spiter fiir Betriebs-
strom zur Verfiigung. Versorgungsleitungen und erforderliche Umspannstationen
wird die MEAG erst verlegen bzw. aufstellen, wenn ein Teilbelegungsplan des
Plangebietes vorhanden ist und ein Ortlicher Verbrauchsschwerpunkt feststeht.
Abstimmungsgespriache zur Realisierung des Bebauungsplans sind daher noch zu
fiihren.

9. Entwiisserung

Das Regenwasser soll iiber ein kombiniertes Regenriickhalte-/Sickerbecken im

Plangebiet selbst entsorgt werden (Versickerung).
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10.

Das Schmutzwasser soll langfristig voraussichtlich fiber eine Druckleitung in
Richtung Siiden gepumpt und in das Saaletal geleitet werden. In der Talaue der
Saale ist eine vollbiologische Klarung vorgesehen.

Bis zum Zeitpunkt der Fertigstellung der zentralen Kldranlage wird das anfallende
Schmutzwasser ortlich geklirt. Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist eine
Containerklaranlage mit nachgeschalteter Wurzelraumentsorgung und daran
anschlieBender Versickerung tiber das oben erwihnte Sickerbecken angedacht.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch das hierfiir zustindige Entsorgungsunternehmen
sichergestellt und entsprechend den gesetzlichen Regelungen durchgefiihrt.

Die Abfallbehalter bzw. Abfallsicke sind an den festgesetzten Abfuhrterminen an der
offentlichen Strafie bzw. an der Grundstiicksgrenze zur 6ffentlichen Strafle ab-
zustellen.
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11. Durchfiihrungskosten

Die Kosten zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes einschlieBlich Baunebenkosten

setzen sich wie folgt zusammen:

a) Grunderwerb ca. DM
b) Straflenkosten ca. 2,644 MicDM
¢) - Schmutzwasserkanalisation ca. 0,474 MioDM
d) Regenwasserkanalisation ca. 0,752 MioDM
e) MaBnahmen der Griinordnung ca. 0,435 MioDM
f) Vorldufige Schmutzwasserklirung ca. 0,862 MioDM
g) Regenriickhaltebecken ca. 0,368 MioDM
h) Wasserversorgung ca. 1,277 MioDM

Insgesamt ca. 6,812 MiocDM

Die gesamten Durchfiihrungskosten einschlieBlich des Grunderwerbs werden nicht

von der Stadt Kénnern, sondern von einem Investor getragen.



