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1. ALLGEMEINES/ERFORDERNISSE UND ZIELE DER PLANAUFSTELLUNG

FUr die Qualifizierung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
"Stadtteilzentrum UTA-Center" ist es erforderlich, fUr die in diesem Sinne gewoll-
te Standortentwicklung auf den bislang brach liegenden Teilfldchen verbind-
liches offentliches Baurecht zu schaffen. Der Standort des zentfralen Versor-
gungsbereiches "Stadtteilzentrum UTA-Center' war bislang gekennzeichnet
von der Entwicklung des UTA-Centers, entsprechend der Regelungen des § 34
BauGB und einem sudlich zugehdrigen Bereich, Uberplant mit einem Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung. Letzterer wurde in den Jahren 2014/2015 zur
Rechtskraft gebracht. An beide vorstehende Entwicklungen grenzt die FlGche
des vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung unmittelbar an.
Somit erhdlt die komplette FlGchenkulisse des zentralen Versorgungsbereiches
"Stadtteilzentrum UTA-Center' gemdB des im Jahr 2008 beschlossenen Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Naumburg (Saale) im Ergebnis vorliegender Pla-
nung ihre Ausgestaltung.

In der Gesamtheit besteht das Bestreben der Stadt Naumburg (Saale), die
bereits bestehenden Handelsnutzungen mit den beiden Lebensmitteldis-
countmarkten LIDL und NETTO um einen Drogeriemarkt zu ergdnzen und dar-
Uber hinaus Fldchenoptionen anzubieten, die geeignet sind, durch Handels-
und Verwaltungsnutzungen den zentfralen Versorgungsbereich weiter funktio-
nal auszufdllen. Insofern wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan der zent-
rale Versorgungsbereich als Nahversorgungszentrum stddtebaulich und nut-
zungsbezogen in einer fUr das Ubrige Stadtgebiet vertraglichen Form aufge-
wertet. Dies ist auch insofern geboten, als dass fur den vorliegenden Plangel-
tungsbereich in Form einer innerstddtischen BrachflGdche sich ohne zusatzliche
ErschlieBungsmaBnahmen keine geordnete stadtebauliche Entwicklung voll-
ziehen kann.

Spdatestens seit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt
Naumburg (Saale) besteht das Ziel der Stadt Naumburg (Saale) darin, den
zentralen Versorgungsbereich auf dem ehemals militérisch genutzten Areal
fortzuentwickeln. Die hierfUr erforderlichen Erweiterungsfléchen zur bestehen-
den Handelsnutzung erstrecken sich vor allem nérdlich der Emil-Kraatz-StraBe
und westlich an das Ende der Carl-Broche-StraBe anschlieBend. Der zentrale
Versorgungsbereich "Stadtteilzentrum UTA-Center' liegt in Randlage eines
stddtebaulich weitestgehend intakten GrUnderzeitquartiers. Auf Grund der
hierfUr typischen Bebauungsstruktur und der damit verbundenen Bevdlke-
rungsdichte dieses Stadtteils sowie weiterer Wohnlagen im Umfeld der Wei-
Benfelser StraBe, verfUgt der Standort trotz seiner &stlichen Randlage zur
Naumburger Innenstadt, Uber ein erhebliches Potenzial an Wohnbevodlkerung
in zu FuB oder mit dem Fahrrad bewdltigbaren Erreichbarkeitsdistanzen.

Die hohe Wettbewerbsintensitdt im Einzelhandel wird es fir den Standort mit
seinem Discountmarktbesatz in absehbarer Zeit nicht mehr ohne weiteres er-
moglichen, eine im Verbund mit dem Ubrigen kleinteiligen Einzelhandel not-
wendige Magnetwirkung in der Form entfalten zu kénnen, dass eine Kunden-
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frequenz in wirtschaftlich angemessener GréBenordnung generiert werden
konnte. Insofern reagiert die Stadt Naumburg (Saale) mit vorliegendem Be-
bauungsplan auf die vorgenannte Situation und favorisiert die Ansiedlung ei-
nes Drogeriemarktes zur ergdnzenden Abrundung des zentralen Versorgungs-
bereiches, im Sinne eines Nahversorgungszentrums und hat dabei die verdn-
derten demografischen und wirtschaftichen Rahmenbedingungen im Blick.
Um Fehlentwicklungen zu vermeiden, fuhlt sich die Stadt Naumburg (Saale)
dem Prinzip verpflichtet, eine ergdnzende Ansiedlung eines Drogeriemarktes
und ggf. weiterer Handels- und Verwaltungsnutzungen grundsétzlich in zentro-
le Versorgungsbereiche zu integrieren. Nur dort kédnnen sie ihre wichtigen Fre-
quenzbringerfunktionen erfillen und eine verbrauchernahe Grundversorgung
ermoglichen.

Der Vollzug des gegenstdndlichen Bebauungsplanes mit seinen Rahmenziel-
stellungen unter der Prmisse der Erhaltung und Fortentwicklung eines zentra-
len Versorgungsbereiches, hier "Stadtteilzentrum UTA-Center"”, steht im Interes-
se des Gemeinwonhls, ist er doch Teil der zukUnftigen Sicherung der Nahver-
sorgung fur die Bevdlkerung von Naumburg (Saale) im Mittelzentrum Naum-
burg (Saale).

Der Gemeinderat der Stadt Naumburg (Saale) hat fur den vorliegenden Be-
bauungsplan am 05.09.2018 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplo-
nes Nr. 52/8 "Einzelhandel Carl-Broche-StraBe" gefasst. Der Bebauungsplan
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB aufgestellt.
Dies ist moglich, da es sich vorliegend um einen Bebauungsplan handelt,
welcher keinen groBflachigen Einzelhandel zum Gegenstand hat und sehr
konsequent einen innenentwicklungsorientierten Planansatz verfolgt. Im Vor-
feld hatte ein Vorhabentrager fur die Ansiedlung eines Drogeriemarktes einen
Anfrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens zur Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Weiterentwicklung des Standortes
gestellt.

Die avisierten Gebietsausweisungen (Sondergebiete gemdaB BauNVO) inner-
halb des Bebauungsplanes tragen dem Gedanken der Stérkung der Innen-
entwicklung an diesem integrierten Standort im Stadtgebiet Naumburg (Saao-
le) sowohl rGumlich als auch inhaltlich in besonderem MaBe Rechnung.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Emil-Kraatz-StraBe gelegen, &stlich
angrenzend an das LIDL-Markt-Areal mit  ErschlieBung Uber die Roso-
Luxemburg-StraBe. Von Osten zulaufend auf das Plangebiet erstreckt sich die
Carl-Broche-StraBe, nordlich befinden sich die Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsagglomerationen des UTA-Centers, sUdlich die revitalisierte Wohnbe-
bauung entlang des historischen Kasernenareals an der WeiBenfelser StraBe,
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ergdnzt durch ein Wohngebdude fUr betreutes Wohnen. SUGdostlich gelegen
befindet sich das Areal einer Forderschule und norddstlich grenzen Lagerfla-
chen der Stadtverwaltung Naumburg (Saale) an.

2.2, Raumlicher Geltungsbereich

Die GréBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt 1,11 ha. Das
vorliegende Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch das zum "UTA-Center" zugehdrige FlurstGck 203/5, Flur 3,
Gemarkung, Gemarkung Naumburg;

- im Osten durch das Flurstick 173, Flur 14, Gemarkung Naumburg, das
FlurstGck 171, Flur 14, Gemarkung Naumburg der Carl-Broche-StraBe und
Teilfldchen des FlurstGcks 169, Flur 14, Gemarkung Naumburg mit der hier
befindlichen Schulnutzung;

- im SUden durch die zum Wohnstandort WeiBenfelser StraBe/Emil-Kraatz-
StraBe gehdérenden FlurstGcke 302/9, 302/10 (in Teilen) und 302/5 (in Tei-
len) im Bereich Emil-Kraatz-StraBe sowie eine Teilfléche des FlurstUcks 680
der Emil-Kraatz-StraBe, alle Flur 3, Gemarkung Naumburg sowie

- im Westen durch das FlurstGck 782 (in Teilen) des LIDL-Marktes, Flur 3,
Gemarkung Naumburg.

Die genaue flurstGcksbezogene Abgrenzung ist auf der Planzeichnung des
Bebauungsplanes zu ersehen.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE

SITUATION
3.1 Ubergeordnete Planungen
3.1.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

In die Ubergeordnete Planung auf Landesebene fugt sich die Stadt Naum-
burg (Saale) gemdaB der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA, S. 160) als
Mittelzentrum ein.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle schreibt mit Beschluss-Nr. Ill/ 07-
2012 vom 27.03.2012 den Regionalen Entwicklungsplan Halle fort. Der Entwurf
zur Anderung des Regionalen Entwicklungsplanes Halle wurde durch die Re-
gionalversammlung am 01.06.2016 beschlossen. Desweiteren sind fur die vor-
liegende Planung die in Aufstellung befindlichen Ziele der Fortschreibung des
Regionalen Entwicklungsplanes Halle (Entwurf vom 30.11.2017) sowie die Fort-
schreibung des Sachlichen Teilplanes "Zentrale Orte, Sicherung und Entwick-
lung der Daseinsvorsorge sowie groBfléchiger Einzelhandel" (2. Entwurf vom
21.01.2017) zu bericksichtigen. In beiden raumordnerisch relevanten Plan-
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werken ist sowohl auf Landes- als auch auf Regionalebene die Stadt Naum-
burg (Saale) Mittelzentrum.

Mittelzentren in Sachsen-Anhalt stellen unter dem Gesichtspunkt rGckldufiger
Einwohnerentwicklung und der sich dndernden Altersstruktur im Land das
RUckgrat fUr die Sicherung der &ffentlichen Daseinsvorsorge fUr die Bevolke-
rung in allen Landesteilen dar. Sie fragen in Ergé&nzung zu den Oberzentren
zum Erhalt eines engen tragfdhigen Netzes regionaler Versorgungs- und Ar-
beitsmarktzentren, zur Sicherung einer landesweit ausgeglichenen Ausstat-
tung und Versorgung mit hdherwertigen und spezialisierten Dienstleistungen,
mit Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsarbeitspldtzen sowie mit &ffentli-
chen Verwaltungs-, Bildungs-, Gesundheits-, Sozial-, Kultur- und Sporteinrich-
tungen und hochwertigen Einkaufsmaglichkeiten bei (LEP ST 2010 Z 37 Nr. 16 1.
V.m.Z28,758).

Im Entwurf des v. g. Sachlichen Teilplans befindet sich der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes des Innenentwicklung Nr. 52/8 "Einzelhandel Carl-
Broche-StraBe" innerhalb der rGumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums
Naumburg (Saale). Diese Abgrenzung ist eine generierte Festlegung, die
durch die Staddte im Rahmen der Fldchennutzungsplanung nach innen prézi-
siert werden kann. Entsprechend Ziel Z 14 LEP ST 2010 sind die fUr die Versor-
gung der Bevodlkerung notwendigen Infrastruktureinrichtungen und Verkehrs-
angebote, unter Beachtung des demografischen Wandels, insbesondere hin-
sichtlich der sich abzeichnenden Entwicklungen, mindestens in den zentralen
Orten vorzuhalten und soweit erforderlich, auszubauen. Entsprechend dem
Ziel Z 41 ist eine im Umfang und Qualitdt angemessene Versorgung mit Infra-
strukturangeboten und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge besonders in
den zentralen Orten zu sichern und zu entwickeln. Hierbei sind nach dem
Grundsatz G 18 besondere Anforderungen an junge Familien, unterschiedlich
mobile Bevdlkerungsgruppen, insbesondere dlteren Menschen und Men-
schen mit Behinderungen bedarfsgerecht in allen Teilrdumen zu sichern.

Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, groBflGdchige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groBfldchige Handelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 der BauNVvO ist an zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe zu bin-
den (LEP ST 2010 Z 46). Dieser Sachverhalt kommt vorliegend nicht zum Tra-
gen, da der Bebauungsplan zwar Sondergebiete mit der Ausrichtung auf Ein-
zelhandelsnutzungen festsetzt, jedoch diese gemdas § 11 Abs. 2 BauNVvVO aus-
definiert. Ungeachtet dessen, sind sie stddtebaulich so zu integrieren, dass ei-
ne verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefdhrdet wird und
sie mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie
mit FuB- und Radwegenetzen zu erschlieBen sind. Ferner dirfen durch auftre-
tende PKW- und LKW-Verkehre keine unvertraglichen Belastungen in angren-
zenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten erfolgen (Z 48).

FUr den vorliegenden Bebauungsplan wird der Einzugsbereich des Verflech-
tungsbereiches des zentralen Ortes nicht Uberschritten. Der Bebauungsplan-
standort befindet sich in stGdtebaulich integrierter Lage. In Summe ist es Auf-
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gabe des vorliegenden Bebauungsplanes das Raumordnungsziel, die hohe
Lebensqualitat in diesem Teil des Stadtgebietes Naumburg (Saale) zu erhalten
und fortzuentwickeln. Dieser Aufgabe sieht sich die Stadt Naumburg (Saale)
vollstandig verpflichtet, in dem sie bereits in der Vergangenheit Uber ein Ein-
zelhandelskonzept sowie das Integrierte Stadtentwicklungskonzept als infor-
melle Planungsgrundlagen gemas § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB eine ausgewoge-
ne Einzelhandelsstruktur fUr eine verbrauchernahe Versorgung der stadtischen
Bevolkerung verantwortungsvoll vorgegeben hat.

Die Bildung von zentralen Versorgungsbereichen mit ihren jeweiligen Versor-
gungseinrichtungen in einer gestuften Zentrenstruktur ist Ausdruck des planeri-
schen Leitbildes der Stadt, zu welchem auch der mit vorliegendem Bebau-
ungsplan anteilig Uberplante zentrale Versorgungsbereich "Stadtteilzentrum
UTA-Center" zahlt. Ebenfalls bedeutsam fUr die Beachtung der Ziele und
Grundsatze der Landesentwicklung ist der Grundsatz G 13, welcher zur Verrin-
gerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden, vorrangig die vorhan-
denen Potenziale (Baulandreserven, Brachfldchen) in den Siedlungsgebieten
als zu nutzen gebietet und damit auf eine fldéchensparende Siedlungs- und
ErschlieBungskonstellation orientiert.

Auch zu diesem Grundsatz steht die vorliegende Bebauungsplanung voll-
standig im Einklang. Damit folgt der vorliegende Bebauungsplan dem im § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB verankerten stddtebaurechtlichen Planungsgrundsatz der
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche durch eine be-
standsorientierte Planung, sodass in dieser Hinsicht nicht von einer Beeintrach-
tigung des raumordnerischen Integrationsgebotes auszugehen ist. Es besteht
somit fUr die Stadt Naumburg (Saale) die Uberzeugung, dass mit der geplan-
ten weiteren Ausgestaltung des zentralen Versorgungsbereiches "Stadtteil-
zentfrum UTA-Center" keine schdadlichen oder nachteiligen stddtebaulichen
Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO einhergehen.

Auch sind die von der Stadt Naumburg (Saale) mit vorliegendem Bebau-
ungsplan konzeptionell verfolgten stddtebaulichen Ziele fir eine funktionsge-
rechte AufgabenerflUllung als zentfraler Versorgungsbereich notwendig. Er-
gd@nzender raumordnerischer Steuerungsbedarf wird im Ergebnis durch die
Stadt Naumburg (Saale) nicht gesehen. Im vorliegenden Bebauungsplan er-
folgt somit eine bestandsentwickelnde als auch —erweiternde staddtebauliche
Planung an einem integrierten Standort im Naumburger Stadtgebiet, entspre-
chend Ziel 25 LEP ST 2010. Es handelt sich damit um die FlGdchenrevitalisierung
und Weiterentwicklung eines Nahversorgungszentrums im Range eines zentra-
len Versorgungsbereiches, mit Einzelhandelsbetrieben und Verwaltungsnut-
zungen unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle.

Die Anpassung des vorliegenden Bebauungsplanes an die Ziele der Raum-
ordnung gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB wird somit erreicht, da der raumordneri-
schen Zielstellung Uber die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplanes im be-
stehenden stddtebaulichen Kontext nachhaltig entsprochen werden kann.
Auch Uber den Regionalen Entwicklungsplan Halle ist u. a. gemdaB Punkt
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4.12 G festgelegt, dass in l&ndlichen RGumen auBerhalb von Verdichtungs-
rdumen mit relativ ginstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen fir die
Uberdrtliche Versorgung der Bevolkerung, notwendige Infrastruktureinrichtun-
gen zu erhalten und auszubauen sind. Sie sollen auf Grund der bestehenden
Standortbedingungen und entsprechend ihrer Leistungsfdhigkeiten zu
Schwerpunkten im wirtschaftlichen Bereich im |Idndlichen Raum entwickelt
werden (Punkt 5.1.3.2.3 G). DarUber hinaus sind Mittelzentren wie Naumburg
(Saale) als Standorte fUr gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen,
kulturellen und politischen Bereich und fUr weitere private Dienstleistungen zu
sichern und zu entwickeln (Punkt 5.2.15 Z).

In diesem Sinne versteht sich die vorliegende Bebauungsplanung fur die Stadt
Naumburg (Saale) als vollstandig mit den Zielen der Raumordnung, auch in
Bezug zur regionalplanerischen Ebene, in Einklang stehend. Damit wird ein
innenentwicklungsorientierter, ordnungspolitischer Konfliktlésungsansatz for
einen Teilbereich der &stlichen Naumburger Innenstadt gefunden.

3.1.2 Fldchennutzungsplan Naumburg (Saale)

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Naumburg (Saale) ist mit Neubekannt-
machung am 11.02.2015 wirksam geworden. Der FlGchennutzungsplan stellt
fUr den vorliegenden Plangeltungsbereich Sonderbaufléchen fir Handel und
Dienstleistung dar. Aus den Erwdgungen zur Fortentwicklung des "Stadtteil-
zentrums UTA-Center" (zentraler Versorgungsbereich), wie vor, erfolgt mit Blick
auf die stddtebauliche Zielstellung in Teilen eine FlGchenneubewertung, res-
pektive Festsetzung von Sondergebieten mit der ergdnzenden Zweckbestim-
mung "Verwaltung".

Ungeachtet dessen, sieht die Stadt Naumburg (Saale) diese hinzugefigte
Nutzungsoption, im Sinne der Gliederung vorliegenden Bebauungsplanes,
vollst&ndig als aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt an, da es sich hierbei
lediglich um Teilfldchen handelt, die mit Blick auf den MaBstab des Fidchen-
nutzungsplanes in untergeordneter GroBenordnung daherkommen. Eine Be-
richtigung des Fldchennutzungsplanes gemdas § 13a Abs. 2 Nr. 2, letzter Halb-
satz BauGB, mit Blick auf die abweichenden Festsetzungsgegenst@nde des
Bebauungsplanes wird durch die Stadt Naumburg (Saale) somit als nicht er-
forderlich angesehen.

3.2 Sonstige Planungen
3.2.1 Landschaftsplan

FUr das Stadtgebiet Naumburg (Saale) existiert in den Grenzen des wirksamen
Teilfldichennutzungsplanes Naumburg (Saale) ein Landschaftsplan. Dieser
fungiert als Fachgutachten, welches die Konkretisierung der Ziele und die
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf der ortlichen
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung vollzieht. Rechtsverbindlichkeit er-
halten die Aussagen des Landschaftsplanes Uber die Aufnahme der hieraus
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abgeleiteten grunordnerischen Festsetzungen im Kontext des vorliegenden
Bebauungsplanes.

3.2.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK Naumburg)

Die Stadt Naumburg (Saale) verfGgt Uber ein Integriertes Stadtentwicklungs-
konzept, welches im Dezember 2016 im Gemeinderat der Stadt Naumburg
(Saale) als stddtebauliches Entwicklungskonzept gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB mit Selbstbindungswirkung beschlossen wurde. Integrierte Stadtent-
wicklungskonzepte haben sich in Sachsen-Anhalt als informelles und strategi-
sches Instrument der Stadtentwicklung bewdhrt. Der fachUbergreifende und
zukunftsgerichtete Ansatz der integrierten Stadtentwicklung hat die interne
und externe Kommunikation gefdérdert und sichert zudem eine mittel- bis lang-
fristige strategische Planung.

Das INSEK hebt die Bedeutung der teilrGumlichen Schwerpunkte, im Hinblick
auf die Einzelhandelsstruktur hervor und thematisiert die Entwicklungsperspek-
tiven des Einzelhandels durch &konomische, demografische und siedlungs-
strukturelle Faktoren. Dabei wird ausgefuhrt, dass der Sicherung zentraler Ver-
sorgungsbereiche eine Ubergeordnete Bedeutung zukommt. Mit den in der
Stadt bestehenden 5 zentralen Versorgungsbereichen, einschlieBlich dem for
die vorliegende Bebauungsplanung gegenstdndlichen, wird ein ausreichen-
des Angebot fur die Nahversorgung, in der Regel den kurzfristigen Bedarf, als
gegeben angesehen. Aber das Mittelzentfrum Naumburg Ubernimmt auch for
die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs eine wichtige Versor-
gungsfunktion fUr den Verflechtungsbereich. Somit besitzen auch die auto-
kundenorientierten Versorgungslagen der Stadt eine Ubergeordnete Bedeu-
tung.

Dieses Kaufkraftvolumen und die Uber die Vielzahl an Touristen der Stadt zu-
flieBenden Kaufkraftanteile fGhren dazu, dass Standorte mit entsprechender
Funktionsmischung sich auch zukUnftig trotz der Tendenzen zu einer stérkeren
Profilierung des Onlinehandels behaupten werden kénnen. In dieser Weise
befindet sich der vorliegende Bebauungsplan mit seinen stddtebaulichen Ziel-
stellungen vollst&dndig im Einklang mit den strategischen Zielstellungen des In-
tegrierten Stadtentwicklungskonzeptes.

Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplanes werden somit in einem insge-
samt staddtebaulich-landschaftsrGumlichen Kontext, insbesondere mit Blick auf
die Entwicklung geordneter stddtebaulicher Rahmenbedingungen - angren-
zend an bestehende Wohnnutzungen - aber auch zur Stabilisierung der Ein-
zelhandelsentwicklung und damit der Fortentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches "Stadtteilzentrum UTA-Center' gesehen. Der Bebauungsplan
berucksichtigt im erforderlichen Umfang die absehbaren MaBnahmen, wel-
che sich aus den grundsatzlich zu beachtenden planungsrechtlichen Gege-
benheiten herausstellten.
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Weitere Planungen, die schiUtzenswerte Belange des vorliegenden Bebau-
ungsplanes betreffen kdnnten, bestehen nicht.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Die als Regelfall in § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) vorgeschriebene
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan kann im
vorliegenden Fall vollstdndig zur Anwendung kommen. Die Neubekanntma-
chung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Naumburg (Saale), gemaB § 6
Abs. 6 BauGB erfolgte am 11.02.2015. Sie stellt im Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplanes der Innenentwicklung Sonderbaufléchen mit der
Iweckbestimmung "Handel/Dienstleistung" dar.

Im Ergebnis der vorliegenden Planung soll eine Teilfldche der Fldchenauswei-
sung des Fldchennutzungsplanes als Sonstige Sondergebiete gemdaB § 11 Abs.
2 BauNVvO festgesetzt werden. Die festgesetzte Nutzung des Bebauungspla-
nes der Innentwicklung wird somit aus den Darstellungen des Fldchennut-
zungsplanes der Stadt Naumburg (Saale) entwickelt. Demzufolge kann for
den vorliegenden Plan eine geordnete stddtebauliche Entwicklung begrin-
det werden. Die Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ent-
sprechend den zwischenzeitlich hier konkretisiert vorliegenden Einschéatzun-
gen der Stadt Naumburg (Saale) zu den siedlungsfunktionalen Nutzungszu-
sammenhdngen. Eine Berichtigung des Fldchennutzungsplanes gemaB § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB, nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens, zeigt sich
somit als nicht erforderlich.

FUr das vorliegende Planverfahren entscheidet sich die Stadt Naumburg (Saa-
le) zur DurchfUhrung auf der Grundlage der gesetzlichen Regelungen des
Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), im Detail fUr einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemans
§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Da es sich bei vorliegender Bebauungsplanung um einen Bebauungsplan mit
einer Gesamtgrundfldche von < 20.000 m? handelt, UVP-pflichtige Vorhaben
nicht begrindet werden und Anhaltspunkte fUr die Beeintrdchtigung von
Schutzgutern gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nicht bestehen, sind die Voraus-
sefzungen des § 13 a Abs. 1 Safz 2 Nr. 1 BauGB erfullt und somit die Aufstellung
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 ff. BauGB unmittelbar zul&s-
sig. Letfzteres bezieht sich auch auf das Verbot der Kumulierung im Hinblick
auf die AusfUhrungen des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, wonach die Rahmen-
vorgaben des § 13 a BauGB insgesamt sowohl fUr den Bebauungsplan der
Innenentwicklung Nr. 52/2 "LIDL Naumburg" als auch fUr den vorliegenden
Bebauungsplan der Innenentwicklung insgesamt gemaB § 19 Abs. 2 BauNvVO
erfUllt sein mUssen. Das ist vorliegend der Fall. Damit gelten die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB enftspre-
chend. Insbesondere wird hier von der Umweltprofung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Darauf wurde die
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Offentlichkeit in der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses hingewie-
sen.

FUr die vorliegende Planung sind es verfahrensbedingte Zeit- und Kostener-
sparnisgrunde sowohl fUr die Stadt Naumburg (Saale) selbst als auch die
grundstUcksentwickelnden Investoren. Hierdurch kommt auch die investoren-
freundliche Haltung der Stadt Naumburg (Saale) zum Ausdruck, das durchaus
berechtigte Interesse des Vorhabentrédgers an einem zigigen Abschluss des
Planverfahrens, zu begunstigen.

Wie vorstehend ausgefUhrt, handelt es sich vorliegend vollstindig um einen
Bebauungsplan fur die "Wiedernutzbarmachung von Fldchen" gemdB § 13 a
Abs. 1, 1. Halbsatz BauGB. Unter die Wiedernutzbarmachung von Flachen fal-
len insbesondere Planungen fur vormals baulich genutzte FiGchen, deren Nut-
zungen inzwischen aber aufgegeben wurden und an deren Stelle bislang kei-
ne Nutzungen getreten sind. Solche Konversionsfldchen, wie vorstehend als
militdrische Vornutzung bekannt, kdnnen nach einem entsprechenden Zeit-
raum der Aufgabe der vormals ausgeUbten Nutzung noch sehr eindeutig den
Konversionsfldchencharakter tfragen. Dies ist vorliegend unzweifelhaft der Fall.
Die Fladche vermittelt den Eindruck eines innerhalb des Siedlungskdrpers lie-
genden, ungenutzten Bereiches, der zu seiner Wiedernutzbarmachung ohne
weiteres als MaBnahme der Innenentwicklung eingestuft werden kann. Es
geht dabei um die zukUnftige Ausgestaltung einer addquaten baulich-
funktionalen Nachnutzung fUr das in Rede stehende Gebiet, einschlieBlich der
KlGrung der ErschlieBung von zukUnftigen Entwicklungspotenzialen am Stand-
ort.

Die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Konflikte im Hinblick auf den Na-
turschutz und die Landschaftspflege werden durch entsprechende Festset-
zungen ausreichend im Sinne des Ordnungs- und Nachhaltigkeitsprinzips ge-
maB § 1 Abs. 5 BauGB beachtet.

GemdanB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Wie bereits ausgefuhrt, bestehen die Entwicklungsziele unter
dem durch die Stadt Naumburg (Saale) praferierten Grundsatz "Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklung" in der Revitalisierung und Weiterentwicklung
von Uberwiegend bereits bestehenden Handels- und Dienstleistungsnutzun-
gen am Standort des zentralen Versorgungsbereiches "Stadtteilzentrum UTA-
Center" und damit an einem integrierten Standort im Naumburger Stadtge-
biet. So ist die vorliegende Bebauungsplanung stddtebaulich so angelegt,
dass fur die geplanten Nutzungen Teilfldchen festgesetzt werden, die den
beabsichtigten Vorhaben auf der eine Seite gerecht werden kdnnen, auf der
anderen Seite stddtebauliche Restriktionen aber nur in dem MaBe erfolgen,
wie sie fur eine prinzipielle stadtebauliche Ordnung im Bebauungsplangebiet
erforderlich sind.

Die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Konflikte im Hinblick auf den Im-
missionsschutz, den Verkehr usw., werden durch die Einbeziehung aller rele-
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vanten Fldchenanteile in den Geltungsbereich und die Verfahrensbeteiligung
der relevanten Stellen, Amter und Behdrden ausreichend im Sinne des Ord-
nungs- und Nachhaltigkeitsprinzips gemaB § 1 Abs. 5 BauGB geldst.

In den bisher seitens der Stadt Naumburg (Saale) durchgefUhrten Recherchen
ergaben sich keine grundsatzlichen, die vorliegenden Planungsziele generell
in Frage stellenden Anregungen. Die Stadt Naumburg (Saale) geht deshalb
davon aus, dass zur stddtebaulichen Entwicklung im Rahmen des Bebau-
ungsplanes Nr. 52/8 "Einzelhandel Carl-Broche-StraBe" ein allgemeiner Konsens
auf kommunaler Ebene besteht. Damit entspricht der Bebauungsplan der
beabsichtigen stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes.

3.4 Planungsalternativen

Auf Grund der derzeitigen Nutzungsstruktur, angrenzend an das Plangebiet,
und der im Grunde konsensualen Sicht der entwicklungstragenden EigentU-
mer und Nutzer, einschlieBlich der Stadt Naumburg (Saale), im Hinblick auf die
bereits im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses zur Einleitung des Planverfah-
rens postulierten Entwicklungsziele, stellen sich Planungsalternativen in der
grundsatzlichen Neuordnung des Gebietes nicht.

Auch ist die Frage der Nutzungsartenverteilung, entsprechend seiner Art und
dem MaB der baulichen Nutzung, bereits prinzipiell durch die Vorgaben des
Einzelhandelskonzeptes zum zentralen Versorgungsbereich, mit dem Wunsch,
dem Stadtteilzentrum eine entsprechende Charakteristik zu geben, beantwor-
tet. Damit folgt der vorliegende Bebauungsplan der Beschlussfassung des
Gemeinderates gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu den vorstehenden, in die-
ser BegrUndung genannten informellen Planwerken.

Die Chance zur weiteren Aufwertung des zentralen Versorgungsbereiches, in
Verbindung mit der Minimierung des Risikos rOcklaufiger Objektnutzungen mit
nachfolgendem Leerstand, ist standortgebunden durch die Stadt Naumburg
(Saale) notwendig aufzugreifen. Die Adresse des "Stadtteilzentrums UTA-
Center" soll auch fernerhin imageprégende Bedeutung haben kénnen und
inha@renter Bestandteil der Wohn- und Aufenthaltsqualitat im ostlichen Teil der
Naumburger Innenstadt sein. Die gegenwdartig unbefriedigende stadtebauli-
che Situation im vorliegenden Plangeltungsbereich ist somit nur durch ein klar-
stellendes Eingreifen der Stadt Naumburg (Saale), zur Steuerung einer geord-
neten stddtebaulichen Entwicklung in der vorliegend aufgezeigten Form
moglich zu veradndern. Damit stellt sich eine Planungsalternative fur den vor-
liegenden Bebauungsplan, mit Blick auf die gewaollte stadtebauliche Zielstel-
lung, nicht.
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4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Eigentumsverhalinisse

Die zukUnftigen Baugrundsticke im vorliegenden Plangebiet befinden sich in
unterschiedlichem Eigentum. So gehdéren die StraBenflurstUcke der Carl-
Broche-StraBe, einschlieBlich des Flursticks 684, Flur 3, Gemarkung Naumburg
der Stadt Naumburg (Saale). Alle weiteren Grundsticke des Plangeltungsbe-
reiches, einschlieBlich das der Emil-Kraatz-StraBe befinden sich in der Hand
privater EigentUmer.

Nach Abschluss des Planverfahrens wird es im erforderlichen Umfang ent-
sprechende Teilungsvermessungen, im Hinblick auf die sich einstellenden Nut-
zungsverhdlinisse, geben. Sodann sind im erforderlichen Umfang auch ver-
tragliche Vereinbarungen zu GrundstUcksan- und -verk&ufen zu schlieBen
(z. B. Ecke Emil-Kraatz-StraBe/Carl-Broche-StraBe).

4.2 Aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt als integraler Bestandteil des
zentralen Versorgungsbereiches "Stadtteilzentrum UTA-Center' am &stlichen
Rand eines stddtebaulich attraktiven und weitestgehend erhaltenen Grin-
derzeitquartiers der Stadt Naumburg (Saale). Der hier bereits vorhandene Ein-
zelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich ist mit Ausnahme der struk-
turprégenden Magnetbetriebe LIDL und NETTO Uberwiegend kleinteilig struk-
turiert und hat seinen Angebotsschwerpunkt mit den Waren des kurzfristigen
Bedarfs.

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist Uber die Rosa-Luxemburg-StraBe gegeben.
Stellplatze befinden sich nérdlich und sUdlich des Gebdudekomplexes UTA-
Center sowie durch einen groBeren Parkplatzbereich sudlich des Lebensmit-
teldiscounters LIDL. Zu- und Abfahrtsmoglichkeiten sind bei beiden Parkplatzo-
realen direkt an der Rosa-Luxemburg-StraBe gegeben. Die Zu-FuB-
Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnbereichen ist durch beidseitig ent-
lang der Rosa-Luxemburg-StraBe verlaufende Gehwege gewdhrleistet. Eben-
falls besteht die Mdglichkeit Uber Zugdnge direkt die Stellplatzflachen des
LIDL-Marktes und die weiteren Bereiche des zentralen Versorgungsbereiches
zu FuB oder mit dem Fahrrad zu erreichen.

Zwischen Carl-Broche-StraBe und den Fldchen des LIDL-Marktes erstrecken
sich Brachflachen; stdlich und sGdwestlich hiervon befindet sich der Gebdu-
dekomplex eines Gebdudes fur betreutes Wohnen sowie Wohnbebauung im
Bereich WeiBenfelser StraBe, von welcher ebenfalls auf kurzem Weg die Er-
reichbarkeit des bestehenden und neu zu entwickelnden Bebauungs-
planareals moglich ist.

Der LIDL-Lebensmitteldiscounter mit zugehdrigem Parkplatzareal ist in einer 2-
geschossigen Immobilie untergebracht, wobei das Obergeschoss fur Buronut-

Entwurf 14 20.12.2018



Stadt Naumburg (Saale)
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52/8 "Einzelhandel Carl-Broche-StraBRe"

zungen vorgesehen ist und derzeit leer steht. Das lang gezogenen 2-
geschossige "Kerngebdude" des UTA-Centers ist neben dem NETTO-Lebens-
mitteldiscounter mit einem Schuhfachmarkt und Imbissgastronomie versehen,
im Obergeschoss finden sich diverse Dienstleistungseinrichtungen. Ergdnzt
wird das Areal des zentralen Versorgungsbereiches durch einen Textilfach-
markt. Eine fahrverkehrliche Verbindung zwischen dem Areal des vorliegen-
den Bebauungsplanes und den vorstehend genannten Bereichen des zentro-
len Versorgungsbereiches existiert nicht.

Die vorliegende Siedlungsbrache ist durch groBfldchige Betonbdéden ehema-
liger GroBgaragen fur Militartechnik geprdagt; dazwischen verlaufen zum Teill
gepflasterte Fahrwege. Die ehemals hier vorhandene hochbauliche Situation
wurde bis auf die Grundmauern vollstdndig abgebrochen. Teilfldchen im Os-
ten des Plangebietes besitzen Bauschutt-/Baumaterialienablagerungen. Der
devastierte Gesamteindruck dieses Bereiches wirkt negativ auf die hieran an-
schlieBenden GrundstUcksnutzungen.

4.3 Umweltbelange

Das Plangebiet befindet sich in einer Randzone des verdichteten stadtischen
Siedlungsbereichs von Naumburg (Saale). Die SchutzgUter des Naturhaushal-
tes sind nur noch sehr eingeschrénkt funktions- und leistungsfahig bzw. wegen
der fast vélligen Uberpragung infolge der Vornutzung als "Garagenhof" fir Mi-
litarfahrzeuge durch Versiegelung und Bebauung dem Naturhaushalt entzo-
gen. Boden- und Wasserhaushalt sind dauerhaft Uberprégt, das lokale Mikro-
kima weist die siedlungs-/verdichtungstypischen Uberwdrmungstendenzen
auf. Lediglich in den unbebaut gebliebenen Randbereichen befinden sich
FreiflGchen mit einigen nennenswerten Gehdlzen. Auch im Bereich der be-
wachsenen Fldchen kdnnen Fundamentreste o. 4. im Boden nicht ausge-
schlossen werden. Als faunistischer Lebensraum hat das Geldnde keine be-
sondere Bedeutung.

GemdanB § 13a BauGB ist fur Bebauungspldne der Innenentwicklung eine Um-
weltprufung nicht erforderlich, sofern die festgesetzte Grundfldche weniger
als 20.000 m? betragt. Dies ist vorliegend der Fall, der Geltungsbereich umfasst
insgesamt — einschlielich der nicht Gberbaubaren Fldchen und der Gronfla-
chen 11.100 m? (1,11 ha). Die Eingriffsregelung nach § 21 BNatSchG ist nicht
anzuwenden. Trotzdem hdlt es die Stadt Naumburg (Saale) fur erforderlich,
aus 6kologischen und insbesondere stddtebaulich-gliedernden Grinden, ein
MindestmaB an Durchgrinung fur das Baugebiet sicher zu stellen und vor al-
lem vorhandene GruUnstrukturen in die Neuplanung mit einzubeziehen. Des
Weiteren ist die Baumschutzsatzung der Stadt Naumburg (Saale) anzuwen-
den.

Weiterhin sind die einschlagigen Bestimmungen der umweltbezogenen Bun-
des- und Landesgesetze sowie EU-Richtlinien zu berucksichtigen. FFH-Gebiete
oder andere Schutzgebiete von europdischem oder natfionalem Rang sind
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weder im Plangebiet noch in der Umgebung vorhanden, so dass auf eine
Voruntersuchung diesbeziglich verzichtet werden kann.

5. PLANUNGSKONZEPT
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Das Hauptziel der stadtebaulichen Planung ist die Schaffung zeitgemdaBer
baurechtlicher Voraussetzungen fur den Erhalt und die Weiterentwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches "Stadtteilzentrum UTA-Center”, unter Beach-
tung der Inhalte und Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes. Durch die An-
siedlungsmaoglichkeiten wird der zentrale Versorgungsbereich weiter aufge-
wertet, die Attraktivitdt der umliegenden Wohnnutzungen steigt ebenfalls wei-
ter an. Insbesondere vor dem Hintergrund der alternden Bevdlkerung gewinnt
eine qualitatsvolle Nahversorgung zukUnftig weiter an Bedeutung.

Da das Stadtteilzentrum Uberwiegend auf den kurz- bis mittelfristigen Bedarf
der Mantelbevdlkerung ausgerichtet sein muss und weitere zentrale Versor-
gungsbereiche der Stadt nicht beeinfradchtigt werden durfen, wird die Ver-
kaufsfldchengréBe unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit fUr die einzel-
nen Handelsnutzungen begrenzt. Im Ergebnis ist ein Nutzungsmix am Standort
beabsichtigt, der wirtschaftlich tragfahig, wie stadirGumlich bereichernd eine
Zukunftsperspektive bedeutet. Bei Beachtung der vorgenannten GréBenord-
nungen resultieren keine Umsatzverteilungen in Sortimentsbereichen, welche
eine Gefdhrdung der weiteren stadtfischen Nahversorgungsstandorte oder
des zentralen Versorgungsbereiches "Altstadt" bedeuten wurden.

5.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Mit den durch Festsetzungen abgesicherten griGnordnerischen Inhalten der
Planung soll die Eingrinung des Plangebietes in Abhdngigkeit von der inhaltli-
chen Nutzung, aber auch benachbarten Nufzungen und deren Lagebezug,
bewdltigt werden. Insbesondere zu den angrenzenden Bereichen sollen, so-
fern moglich, Gehdlzstrukturen als Eingrunung erhalten oder neu geschaffen
werden.

Die Erhaltung bzw. Neuanpflanzung von B&dumen zur Einbindung in die Um-
gebung ist wichtig und soll durch den Bebauungsplan abgesichert werden.
Damit kommen diese Festsetzungen primdar ortsgestalterisch begrindet daher,
beachtet werden muUssen aber auch die Vorgaben der stddtischen Baum-
schutzsatzung.

53 Verkehrskonzept

Der zentrale Versorgungsbereich soll hauptsdchlich Gber die Zufahrtssituatio-
nen von der Rosa-Luxemburg-StraBe aus sowie ggf. perspektivisch Uber die
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Carl-Broche-StraBe fUr den individuellen motorisierten und nichtmotorisierten
Verkehr funktionstGchtig und in ausreichendem MaBe erreichbar sein.

Die Lieferverkehre sollten ebenfalls in diesen Relationen fahren, um die Leis-
tungsfahigkeit der bestehenden Verkehrsverbindungen nicht zu Uberfordern.
Ungeachtet dessen, wird der Ausbau der Einmundungssituation Emil-Kraatz-
StraBe/Carl-Broche-StraBe im Ergebnis der Rechtsetzung vorliegenden Be-
bauungsplanes notwendig werden. Inwiefern perspektivisch eine Fahrver-
kehrsverbindung zum nordlichen Teilbereich des UTA-Centers anzulegen sinn-
voll ist, muss im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes weiter bespro-
chen werden. Uber die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine interne Verkehrsver-
bindung innerhalb des Statteilzentrums fir den motorisierten und nichtmotori-
sierten Verkehr gelegt werden.

Die zukUnftig neu zu errichtende Stellplatzanlage soll zu einer gemeinsamen,
zwischen den sich fernerhin gegenuUberstehenden Handels- bzw. Verwal-
tungsagglomerationen, entwickelt werden. Zur konkreten Ausgestaltung der
VerkehrsfUhrung bzw. Anbindung sowie der OberfldchenwasserabfUhrung
wird eine ingenieurtechnische ErschlieBungsplanung zu erstellen und in ihren
Inhalten gemdaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes umzusetzen sein.

6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN

Durch die eingangs zu dieser Begrtndung genannten informellen Planwerke
zur Stadtentwicklung und Einzelhandelssteuerung wird die Stadt Naumburg
(Saale) darin bestdrkt, eine boden- und bauplanungsrechtliche, wie auch ei-
gentumsbezogene Neuordnung des Standortes vorzunehmen, um eine zu-
kunftsfahige Ausrichtung zu erreichen. Entsprechend der formulierten stadte-
baulichen Zielstellung soll der Einzelhandel fur den vorliegenden Plangel-
tungsbereich weiterhin eine gewisse Dominanz besitzen, woraus die Festset-
zung entsprechender Sonstiger Sondergebiete gemdaB § 11 BauNVO resultiert.
Andere Handelsnutzungen im Bereich zentraler Versorgungsbereiche der
Stadt Naumburg (Saale) sollen nicht beeintrachtigt werden, sondern hinsicht-
lich der fUr die Bevdlkerung vorzuhaltenden Nahversorgungsfunktionen ohne
signifikante Beeintradchtigungen bestehen bleiben kdnnen.

Dies sieht die Stadt Naumburg (Saale) insbesondere als gegeben an, da sie
mit vorliegendem Bebauungsplan nicht wesentlich Uber die im Einzelhandels-
konzept vorgegebene Rahmenkonstellation zur Gesamtnutzung des zentralen
Versorgungsbereiches "Stadtteilzentfrum UTA-Center" hinausgeht.
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6.1 Art der baulichen Nutzung

- Sonstige Sondergebiete (SO)

GemdB § 11 Abs. 1 BauGB sind als Sonstige Sondergebiete solche Gebiete im
Bebauungsplan festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 -
10 BauNVvVO wesentlich unterscheiden. Vorliegend werden Sonstige Sonder-
gebiete mit den Zweckbestimmungen "Handel/Verwaltung", "Handel/ Dienst-
leistung" und "Handel", insbesondere hinsichtlich der Steuerungsnotwendigkei-
ten der hier zuldssigen Warensortimente festgesetzt. Die Einzelhandelsnutzun-
gen kommen unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle daher, wdéren also auch
in Mischgebieten zuldssig. Jedoch scheidet die Festsetzung von Mischgebie-
ten aus, da dieser Standort von der Stadt Naumburg (Saale) nicht als Wohn-
standort fUr die ortsansassige Bevolkerung praferiert wird.

Ein wesentliches Anliegen vorliegenden Bebauungsplanes ist, wie bereits
mehrfach benannt, einen Beitrag zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
im Stadtgebiet Naumburg (Saale) zu leisten. Der Bebauungsplan setzt somit
die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zum Zweck des Schutzes zentraler
Versorgungsbereiche mit den entsprechenden Regelungstatbestdnden fest.
Basierend auf den Inhalten des gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossenen
Einzelhandelskonzeptes wird die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen (Be-
triebstypen und Sortimente) durch entsprechende Festsetzungen geregelt.
Hierbei geht es im Kern um die Erhaltung und Entwicklung und damit auch
den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im weiteren Stadtgebiet im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung von Naum-
burg (Saale).

Letzteres korrespondiert wiederum mit dem Einzelhandelskonzept, welches
zum Schutz der Handelsnutzungen in Naumburg (Saale) eine Verkaufsfl&-
chenmindestgroBenordnung von 200 m? verlangt, um den kleinteiligen Einzel-
handelsbesatz, insbesondere in der Naumburger Altstadt, durch die Zuldssig-
keit entsprechender Handelseinrichtungen im vorliegenden Plangeltungsbe-
reich nicht zu geféhrden.

Damit verfolgen die Festsetzungen vorliegenden Bebauungsplanes das Ziel
der Sicherung einer attraktiven Angebotsstruktur und —qualitét, auch in den
weiteren, in Relation stehenden zentralen Versorgungsbereichen im Stadtge-
biet. Das Einzelhandelskonzept stellt klar, dass fUr die Ansiedlung weiterer An-
bieter mit zentrenrelevanten Warengruppen aus absatzwirtschaftlicher Sicht
kein Entwicklungspotenzial auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche be-
steht. Dies wirde zwangsldufig zu Umsatzverteilungseffekten innerhalb der be-
stehenden Einzelhandelsstruktur in Naumburg (Saale) mit negativen Folgen
fUhren. Dem ordnet sich der vorliegende Bebauungsplan mit seinen sorti-
mentssperzifischen Festsetzungen unter.
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GestUtzt auf die Entwicklungsvorstellungen der GrundstUckseigentUmer in
Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept sowie den Inhalten des Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes werden fUr eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung Handels-, Dienstleistungs- und Verwaltungsnutzungen auf
Basis Sonstiger Sondergebiete gemdaB § 11 Abs. 2 BauGB zugelassen. Der Sor-
timentsschwerpunkt zu Gunsten der nicht zentrenrelevanten Sortimente, in
Kombination mit der Festsetzung von Sortimenten des kurz- und mittelfristigen
Bedarfes, in der Betriebsform eines Drogeriemarktes zielt darauf ab, dass zu-
s@tzlich zur Vervollstdndigung der Nahversorgungsfunktion in diesem Bereich
von Naumburg (Saale) hier lediglich branchenUbliche, zentrenrelevante
Randsortimente gehandelt werden durfen, die max. 10 % der Verkaufsfla-
chengréBe jedes einzelnen Betriebs ausmachen. Bei diesen Sortimenten ist
nicht davon auszugehen, dass Handelsnutzungen in anderen Teilen des
Stadtgebietes signifikant negativ beeintrdchtigt werden. Somit sind am
Standort sémtliche Einzelhandelsnutzungen, welche auf den Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten orientieren, uneingeschrankt zulassig.

Die Sonstigen Sondergebiete "Handel/Verwaltung" bzw. "Handel" mit ihren
jewellig zuldssigen Nutzungen greifen damit die Entwicklungssituation des
Standortes im vorliegenden Plangebiet auf und ergdnzen diese. Dabei ist es
fUr die Stadt Naumburg (Saale) durchaus eine Alternative, im Sonstigen Son-
dergebiet SO "Handel/Verwaltung" Verwaltungsnutzungen offentlicher oder
privater Trdger zuzulassen, ggf. auch in Ergdnzung der norddstlich des Plan-
gebietes gelegenen Liegenschaften der Verwaltung des Burgenlandkreises.
Diese in der Vergangenheit immer wieder diskutierte Nutzungsoption im in
Rede stehenden Bereich, soll durch den Bebauungsplan weiterhin aufrecht
erhalten werden, aber auch eine Alternative erhalten kdnnen, sofern die
Verwaltungsnutzung des Standortes beim Vollzug des Bebauungsplanes nicht
zum Tragen kommen kann. Insofern frifft der Bebauungsplan auch keine
quantitativen Aussagen zum Verhdlinis zwischen Handels- und Verwaltungs-
nutzungen, sondern |asst bewusst hier einen breiten Spielraum fUr die perspek-
tivische GrundstUcksnutzung.

Mit Blick auf die festgesetzten MindestverkaufsflachengréBen versteht es sich
von selbst, dass mit Blick auf eine angemessene Vielfalt der Handelsnutzun-
gen am Standort der kleinfldchige Verkauf von Blumen, Zeitungen, Zeitschrif-
ten, Telekommunikations- und EDV-Bedarf méglich bleiben soll.

DarUber hinaus wird mit vorliegendem Bebauungsplan eine Teilfldche des Be-
bauungsplanes Nr. 52/5 "LIDL Naumburg" Uberplant. Die hier festgesetzte
Stellplatznutzung reflektiert auf die Verkehrsanbindung des vorliegenden
Plangeltungsbereiches an die Stellplatzanlage sudlich des LIDL-Marktes. In
diesem Zuge mussen festgesetzte Stellpldtze des Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung Nr. 52/5 "LIDL Naumburg" geé&ndert werden und nehmen hier-
for Anpflanzungsfldchen zusatzlich in Anspruch. Da die Carl-Broche-Strale
nicht leistungsfahig genug ist, den gesamten Bebauungsplankontext zu er-
schlieBen, ist diese Anbindung Uber die Stellplatzanlage des LIDL-Marktes sei-
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tens der GrundstUGcksnachbarn gewollt und wird im Rahmen des Vollzuges
des Bebauungsplanes einer dinglichen Sicherung zugefuhrt.

Parallel ist zur Aufstellung des Bebauungsplanes ein Schalltechnisches Gut-
achten! erarbeitet worden, um die Vertraglichkeit des Standortes im Hinblick
auf Immissionsschutzerfordernisse in Bezug zu bestehenden, schitzenswerten
Nachbarschaftssituationen auszugestalten. Die Schalltechnische Untersu-
chung fOhrt zu dem Ergebnis, dass das bestehende Wohnen, insbesondere im
sudlichen Umfeld des Plangebietes, in den entsprechenden Rahmenbedin-
gungen weiterhin zugelassen werden kann. Ausdruck dessen ist die Festset-
zung, dass im sudlichen Teil des Plangebietes ausschlieBlich Betriebe und An-
lagen mit mischgebietstypischem Emissionsverhalten zugelassen werden, die
das benachbarte Wohnen nicht wesentlich stéren (s. a. Kap. 6.8).

6.2 MaB der baulichen Nutzung
- Sonstige Sondergebiete (SO)

Die festgesetzten VerkaufsfldchengroBen greifen die branchenUblichen
FachmarktgréBen fur den Standort auf, woraus zusdtzliche Erweiterungen im
Sonstigen Sondergebiet SO "Handel" unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle
von 800 m? Verkaufsfldche ausgeschlossen sind.

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen sind im Hinblick auf die beabsichtigte
Neubebauung ausreichend bemessen. DarUber hinaus sind auf Grund der
bestehenden Fldchenversiegelung in Folge der "Altbebauung" die Bodenver-
hdltnisse bereits hochgradig gestort bzw. versiegelt. An dieser Situation kann
der Bebauungsplan nichts dndern, sondern lediglich fur ergdnzend zu be-
bauende Teilbereiche entsprechende Ldésungen vorgeben. Damit soll das
festgesetzte MalB der baulichen Nutzung eine hdéchstmégliche Flexibilitat in-
nerhalb der Sonstigen Sondergebiete ermdglichen.

Zudem werden eine vertragliche Nachbarschaft mit der umgebenden stad-
tebaulichen Situation, aber auch die maBstdblichen Erfordernisse entspre-
chend den Anforderungen eines derart vorgeprdgten Standortes gesehen.
Damit setzt die Stadt Naumburg (Saale) fur den neu zu bebauenden Bereich
aus stddtebaulichen Grinden die Geschossigkeit fest. Auf die Vorgabe einer
H&he baulicher Anlagen verzichtet die Stadt Naumburg (Saale) im vorliegen-
den Fall. Diese kime insbesondere fur das Sonstige Sondergebiet SO "Han-
del/Verwaltung" in Frage, jedoch wird auf Grund der sehr differierenden HO-
henentwicklung der Umgebungsbebauung hierzu kein stddtebauliches Erfor-
dernis gesehen. Im Sonstigen Sondergebiet SO "Handel" ist auf Grund der sehr
eingeschrankten Festsetzung der Handelsnutzung, im Zusammenhang mit der

! Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 52/8 "Einzelhandel Carl-Broche-StraBe", Bonk-
Maire-Hoppmann PartGmbB, Garbsen, Nr. 18143 vom 01.10.2018
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Betriebsform, ebenfalls die Erforderlichkeit einer Bauhdhenfestsetzung nicht
abzuleiten.

6.3 Bauweise
- Sonstige Sondergebiete (SO)

Im benachbart gelegenen Bebauungsplan Nr. 52/5 "LIDL Naumburg" erfolgte
keine Festsetzung einer Bauweise. Hier wurden Uberwiegend Regelungen zum
ruhenden Verkehr, respektive Anlieferverkehren Festsetzungsgegenstand. Mit
den Festsetzungen zur Bauweise im vorliegenden Bebauungsplan werden so-
wohl die historisch gewachsene Situation als auch die Anforderungen an zu-
kUnftige Neubebauungen beachtet. Der stGdtebauliche MaBstab bleibt ge-
wahrt. Das schlieBt auch Baukdrper Gber 50 m Ldnge im Sonstigen Sonderge-
biet SO "Handel/Verwaltung" ein, wie sie vorliegend durch die avisierte Neu-
bebauung erwartbar sind und damit als zul&ssig festgesetzt wurden.

6.4 Uberbaubare Grundsticksflaéchen

Im Bebauungsplangebiet werden in Abhdngigkeit von der stddtebaulichen
Pradgnanz, unter Bezugnahme auf die gewlnschte stddtebauliche Neuord-
nung, Baugrenzen festgesetzt. Damit sind es st@dtebauliche Zielstellungen, die
insbesondere sudlich und nérdlich an den Geltungsbereich angrenzenden
Baufelder Uber Baugrenzen definiert festzusetzen und zwischen ihnen Raum zu
geben fUr eine Stellplatzanlage. Hier sieht es die Stadt Naumburg (Saale) als
ausreichend an, Uber Baugrenzen die Entstehung einer Gesamtensemblewir-
kung im Rahmen des zenfralen Versorgungsbereiches "Stadtteilzentrum UTA-
Center" vorzugeben, so dass eine im Zusammenhang mit der Bebauung des
Bebauungsplanes Nr. 52/5 "LIDL Naumburg" zu sehende Handels- und/oder
Verwaltungsadresse mit Wiedererkennungswert ausgebildet werden kann.
Die UndurchfUhrbarkeit der Planung bzw. UnzweckmdaBigkeit von Grundrisslo-
sungen ist mit dieser stddtebaulichen Zielstellung nicht zu erwarten.

DarUber hinaus ist die festgesetzte GréBe der Baufelder aus Sicht der Stadt
Naumburg (Saale) ebenso kein beeintrdchtigender Tatbestand, bspw. hin-
sichtlich mangelnder Besonnung efc.. Im Gegenteil, bei erforderlichen bau-
ordnungsrechtlichen Abstandsfldchenregelungen orientiert die Stadt Naum-
burg (Saale) hier fUr neue Baukdrper auf eine vertragliche EinfUgung und ein-
vernehmliche Regelungen, unter Bezugnahme auf den festgesetzten Verlauf
der Baugrenzen. Dieser wurde groBzUgig gewdhlt, um in Verbindung mit dem
festgesetzten MaB der baulichen Nutzung ein ausreichendes MalB an Flexibili-
tét im Hinblick auf die Ausnutzbarkeit der Gberbaubaren Grundsticksfldchen
ZU bieten.
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Hinweis:
Die fUr den Plangeltungsbereich als Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

bestehenden Lasten, sind im Rahmen der baulichen Entwicklung des Plange-
bietes ggf. im Einzelfall zu berbcksichtigen.

Hinweise fUr den Vollzug der vorstehend genannten baulichen Entwicklung:

- Im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes sind Belange des allge-
meinen Artenschutzes zu beachten. GemaB § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
ist es verboten, Bume, die auBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplan-
tagen und gdrtnerisch genutzten Grundfldchen stehen, Hecken, leben-
de Zdune, GebuUsche oder andere Gehdlze in der Zeit vom 01. Marz bis
zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen; zuldssig sind
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von B&umen. Die AusfUhrungspla-
nung und die DurchfUhrung der Bauarbeiten sind so zu organisieren, dass
Belange des Artenschutzes Beachtung finden.

FUr die im Rahmen des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 52/8 "Ein-
zelhandel Carl-Broche-StraBe" festgesetzten Baugebiete und Fldchen gelten
nachfolgende AusfUhrungen:

- Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmar-
ken des amtlichen Lage- und Héhenfestpunkifeldes, welche ggf. durch
zukUnftige Bautdtigkeit zerstort werden kdnnen. In diesem Zusammen-
hang ist auf die Regelungen nach § 5 und § 22 des Vermessungs- und
Geoinformationsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA),
in der Fassung Bekanntmachung vom 15.09.2004 (GVBI. LSA S. 716), zu
verweisen, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt
Grenz- und VermessungsmalBe einbringt, verndert oder beseitigt.

- Sollten bei Tiefbauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich wer-
den, so ist dafur gemdan § 8 Abs. 1 WHG? eine wasserrechtliche Erlaubnis
nach § 10 WHG erforderlich. Die Erlaubnis ist rechtzeitig, mindestens 4
Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.
HierfUr sind dem Antrag eine kurze Baubeschreibung mit Angabe der
Entnahme- und Einleitmenge, der Entnahme- und Einleitstelle, des Zeit-
raumes der Wasserhaltung und mit Angaben Uber die értliche Lage und
ein Lageplan beizufigen.

6.5 Grunordnung

Zur stadtebaulichen Gliederung und zur Durchgrinung des Bebauungsplan-
gebietes werden neben (erwartbaren) Anpflanzungen auf nichtUberbaubao-

2 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz) in der Fassung vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artfikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)
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ren GrundstUcksfldchen im Bereich von Stellplatzen (fUr die Begrinung von
Stellplé@tzen werden Mindeststandards sowohl zur Begrinung als auch zur was-
serdurchldssigen Oberfldchenbefestigung von Stellplatzen festgesetzt) keine
offentlichen oder privaten Grinfldchen festgesetzt. Damit ist die Neuanlage
von Vegetationsfldchen Bestandteil von Festsetzungen auf den nicht Uber-
baubaren Grundsticksfldchen.

Der vorhandene Bestand an Bdumen im &stlichen Teil des Plangebietes wird
soweit moglich als zu erhalten festgesetzt. Er soll in die Neugestaltung inte-
griert werden. DarUber hinaus sind im Plangebiet Ergdnzungspflanzungen
vorgesehen. Zur rGumlichen Abgrenzung, Eingrinung und Abschirmung zur
benachbarten Wohnnutzung wird die Stellplatzanlageneingrinung aus dem
Bebauungsplan Nr. 52/5 "LIDL Naumburg" an der sudlichen Plangebietsgrenze
fortgefUhrt. Entlang der sUdlichen Gebietsgrenze (Nordseite Emil-Kraatz-
StraBe) soll eine Hecke angelegt werden und in Bezug zu den Stellpl&tzen sol-
len Bdume gepflanzt werden. Ebenso fortgefUhrt wird der an der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze des Nachbarbebauungsplanes festgesetzte Pflanz-
streifen im Sinne einer kleinklimatisch wirksamen Grinzdsur zwischen UTA-
Center und dem vorliegenden Plangebiet.

Damit wird zundchst dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot gefolgt, die
Festsetzungen zur Grunentwicklung sollen partiell aber auch die neuen Ver-
kehrsanlagen bzw. deren Ubergang zu den angrenzenden GrundstUcksnut-
zungen begleiten und so insgesamt das sich von Suden her an das Bebau-
ungsplangebiet heranziehende GriUnsystem Uber Erhaltungs- und Anpflan-
zungsfestsetzungen in das Bebauungsplangebiet hineinziehen.

Einige erhaltenswerte Baume befinden sich im &stlichen Plangebiet, wo Rest-
bestGdnde von Baumreihen - vorwiegend Pappeln - aber auch Linden und
andere heimische/standortgerechte Gehdlzarten zu finden sind. Insbesonde-
re die Linden sollen erhalten und in die dort geplante Neupflanzung eines
Gehdlzstreifens integriert werden.

6.6 Stellplatze und Nebenanlagen

Die erfolgten Festsetzungen zu Stellpldtzen und Nebenanlagen zielen darauf
ab, den im Rahmen des Bebauungsplanes neu konzipierten Stellplatzen in Zu-
ordnung zu den Sonstigen Sondergebieten, auch die entsprechende Anord-
nung vorzugeben. Nach § 48 BauO LSAS3 sind fur Vorhaben im Plangeltungs-
bereich grundsatzlich Stellpldtze nachzuweisen. FUr die Sonstigen Sonderge-
biete erfolgt der Nachweis durch Fldchenzuordnung entsprechend der stad-
tebaulichen Zielstellung, im Hinblick auf die Anordnung der Einzelhandels-
bzw. Verwaltungsbetriebe.

3 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2013 (GVBI.
LSA S. 440, 441), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.07.2018 (GVBI. LSA S. 187)
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Die erforderlichen Stellplatze je Grundstick sind im Rahmen von Baugeneh-
migungsverfahren nachzuweisen, da zum jetzigen Zeitpunkt nicht abgesehen
werden kann, wieviel Handels- bzw. Verwaltungseinheiten je Grundstuck ent-
wickelt/errichtet werden sollen. Ferner wird zum Schutz von Grund und Boden
festgesetzt, dass (offene) Stellpldtze nur mit versickerungsfahiger Oberflache
bei einem Abflussbeiwert von 60% zuldssig sind.

Eine Besonderheit stellt eine texiliche Festsetzung fUr das Sonstige Sonderge-
biet SO "Handel/Dienstleistung" dar, nach welcher ein Werbepylon errichtet
werden darf. FUr die Festlegung des genauen Standortes im Rahmen des Voll-
zuges der Planung, ist die Einsehbarkeit entsprechend der neu errichteten
Verkehrsrelationen maBgebend.

6.7 VerkehrserschlieBung

Der Bebauungsplanstandort kann bislang fir den motorisierten Verkehr aus-
schlieBlich Uber die Carl-Broche-Strae erreicht werden, fUr den nicht motori-
sierfen Verkehr auch aus Richtung Rosa-Luxemburg-StraBe, Uber die Emil-
Kraatz-StraBe. Die ErschlieBungssituation soll dahingehend gedndert werden,
dass ein dinglich zu sicherndes Uberfahrtsrecht Uber die Stellplatzanlagen im
Bereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 52/5 "LIDL Naumburg"
gesichert und damit die Flache fur Stellpldtze und Nebenanlagen in den drei
festgesetzten Sonstigen Sondergebieten mit den bisher genutzten Teilen des
zentralen Versorgungsbereiches in westlicher Nachbarschaft verbunden wird.
Hiervon ausgehend wird es im Rahmen der inneren verkehrlichen Organisati-
on in den Baugebieten, unter Bezug zum perspektivischen Umfang der jewel-
ligen GrundstUcksnutzungen und den damit verbundenen Baukdrperanord-
nungen darauf ankommen, die GrundstUckserschlieBung den entsprechen-
den Erfordernissen anzupassen (s. u.).

Die ErschlieBungssituation fur den umliegenden baulichen Bestand bleibt aus
gegenwartiger Sicht unveré@ndert erhalten, wenngleich geometrische Anpas-
sungsmaBnahmen im Bereich des Zusammentreffens von Emil-Kraatz-StraBe
und Carl-Broche-StraBe, zur Ausbildung einer richtliniengerechten Verkehrsfuh-
rung perspektivisch erforderlich werden. Hiervon ausgehend wird nach Nor-
den verlaufend ein 4,00 m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert,
welches fur den Kreis der BegUnstigten entsprechend ausgebildet werden
kann. Das Recht dient u. a. anliegerbezogenem FuBB- und Radfahrverkehr so-
wie den im unterirdischen Bauraum neu zu verlegenden Anlagen der techni-
schen Infrastruktur. Aber auch Feuerwehrfahrzeuge kdnnen diese Verbindung
nutzen. Noérdlich hiervon schlieBt sich ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur
weiteren inneren ErschlieBung der zukUnftigen Baugrundsticke, mit potenziel-
ler Anbindem&glichkeit benachbarter Grundsticke, an.

Das herausgehobene Interesse der Stadt Naumburg (Saale) an einer stddte-
baulich prdgnanten Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
sefzt voraus, dass insbesondere die beiden Sonstigen Sondergebiete SO
"Handel" und SO "Handel/Verwaltung", im Hinblick auf ihre Verkehrserschlie-

Entwurf 24 20.12.2018



Stadt Naumburg (Saale)
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52/8 "Einzelhandel Carl-Broche-StraBRe"

Bung und Ausbildung der infrastrukturtechnischen Systeme, insbesondere im
unterirdischen Bauraum bzw. zur NiederschlagswasserabfUhrung, als Einheit
entwickelt werden. Um dieses Ziel zu erreichen, ist eine Kooperation zwischen
den jeweiligen GrundstUckseigentUmern der Sonstigen Sondergebiete zwin-
gend. Aus dieser Konstellation heraus sichert die Stadt im Rahmen einer textli-
chen Festsetzung fUr den Fldchenanteil der Stellplatzanlagen zwischen den
beiden Einzelhandels-, respektfive Verwaltungsstandorten die gegenseitige
BegUnstigung, im Hinblick auf die Herstellung der erforderlichen verkehrlichen
und Infrastruktursysteme.

Im EinmUndungsbereich Emil-Kraatz-StraBe/Carl-Broche-StraBe wird im Be-
bauungsplan eine offentliche Verkehrsfladche festgesetzt. Auf dieser kann die
geometrische Anpassung der VerkehrsfUhrung/des EinmUndungsbereiches im
Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes erfolgen. Im Sinne einer vorsor-
genden "verkehrssicherheitstechnischen" Festsetzung wird fUr einen Teilbereich
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. FUr die Herstellung dieses Be-
reiches mit Uberwiegend offentlichem VerkehrsbedUrfnis ist eine ingenieur-
technische Planung erforderlich, welche den StraBenraum innerhalb der
durch den Bebauungsplan vorgegebenen rGumlichen Parameter ausgestal-
tet. Die Verkehrsfldchendimensionierung ist relativ breit gewahlt, was sich da-
rin begrindet, dass sowohl Bepflanzungs- als auch EntwdsserungsmaBnah-
men sowie ggf. weitere Anlagen fUr die technische Infrastruktur leitungsge-
bunden integrierbar sein sollen. Ebenso soll fur die ingenieurtechnische Er-
schlieBungsplanung ein gewisses MaB an Flexibilitdt hinsichtlich der Trassierung
und StraBenraumgestaltung vorgegeben werden.

Die Dimensionierung der Verkehrsfldchen, auch im Bereich des festgesetzten
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes, wurde sowohl fUr 3-achsige Mullfahrzeuge
als auch Sattelzige, mit Blick auf entsprechende Anlieferverkehre, ausgelegt.
Die rGumlichen Verhdltnisse fUr die Eckausrundungen im Bereich Carl-Broche-
StraBe/Emil-Kraatz-StraBe geben dies ebenfalls wieder (siehe Nutzungsbei-
spiel).

Die katasteramtlich noch nicht herausgemessenen Verkehrsfldchen werden
durch die Stadt Naumburg (Saale) im Rahmen des Vollzuges des Bebauungs-
planes im erforderlichen Umfang einer Vermessung zugefuhrt. Bei der Gestal-
tung der StraBen und Wege ist die Richtlinie fUr die Anlage von ErschlieBungs-
straBen (RASt 2006) zu Grunde zu legen. Bei der Gestaltung der StraBen und
Gehwege sind, auch auf den Privatgrundsticken, die Voraussetzungen einer
hindernisfreien, baulichen Umwelt zu schaffen, um fir Menschen mit Behinde-
rungen eine Verbesserung der Lebensqualitét zu erzielen und die Teilhabe am
gesellschaftlichen Leben zu ermdglichen.

- Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet wird gegenwdartig nicht unmittelbar durch Buslinien im Bereich

der angrenzenden StraBenrdume angedient. Dies gilt auch fOr den zentralen
Versorgungsbereich insgesamt. Eine Anderung dieses Zustandes liegt nicht im
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Ermessen des vorliegenden Bebauungsplanes, so dass das Plangebiet Uber
die ndchstgelegenen Haltstellen im ndheren Umkreis von 300 m, z. B. in der
WeiBenfelser StraBe in ca. 120 m Entfernung, auch zukunftig erreicht werden
kann.

6.8 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechtes fur die Bauleit-
planung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz4 (BImSchG), wonach die fir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind,
dass schdadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurfti-
ge Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Der Bebauungsplan wur-
de in Bezug auf den Immissionsschutz einer schalltechnischen Beurteilung® un-
terzogen.

Zur Gewdhrleistung nachbarschaftsvertraglicher Verhdltnisse werden Aussa-
gen zum anlagenbezogenen L&rm geftroffen. Die ndchstgelegene von den
Gerduschen der betrachteten Sondergebietsfldchen am starksten betroffe-
nen schutzwirdigen Bebauungen schlieBen sich sudlich des Plangeltungsbe-
reiches entlang der Emil-Kraatz-StraBe an. FUr diese GrundstUcke ist der
Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gemdaB BauNVO zu
Grunde zu legen.

Im Ergebnis der Beurteilung der Gerduschsituation weist das Gutachten nach,
dass durch die aus dem Plangebiet resultierenden Gerdusche die fur Allge-
meine Wohngebiete maBgeblichen Orientierungswerte im Bereich der am
starksten betroffenen schutzwirdigen Nachbarschaften sowohl am Tage
(06:00 bis 22:00 Uhr) als auch in der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) um mindes-
tens 8 dB (A) unterschritten werden. Dabei sind die pegelbestimmenden Ge-
rGusche die im Bereich der PKW-Stellpldtze und Fahrgassen auftretenden
Emissionen. Voraussetzung ist, dass ein LKW-Lieferverkehr in der Zeit von 22:00
bis 06:00 Uhr (nachts) grundsatzlich ausgeschlossen wird. Dies wird im Kontext
der textlichen Festsetzungen auf dem Bebauungsplan im Hinblick auf die Zu-
|&ssigkeit entsprechender Vorhaben im Plangebiet vermerkt.

Die vorgenannte Thematik der Nachtanlieferung bezieht sich im engeren Sin-
ne auf das Sonstige Sondergebiet SO "Handel", fir welches auf Grund des be-
reits bekannten Vorhabens (siehe textliche Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung) auf die Nutzung durch einen Drogeriemarkt abgestellt wurde. FOr
das nérdlich angrenzende Sonstige Sondergebiet SO "Handel/Verwaltung"
liegt eine derart konkrete Nutzungskonstellation bislang nicht vor. Insofern wird

4 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusch, Erschit-
ferungen und &hnliche Vorgdnge (BImSchG) i. d. F. d. Bekanntmachung vom 17.04.2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt gedndert durch Artikel 76 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

5 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 52/8 "Einzelhandel Carl-Broche-StraBe", Bonk-
Maire-Hoppmann PartGmbB, Garbsen, Nr. 18143 vom 01.10.2018
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hier ein Immissionskontingent vorgegeben, welches ebenfalls sicherstellt, dass
die sudlich benachbarten Baufldchen keine Uberschreitung der stddtebauli-
chen Orientierungswerte gemaB DIN 18005, Beiblatt 1, fur Allgemeine Wohn-
gebiete erfahren.

Die Immissionskontingentierung, wie vor, gemal DIN 45691 nimmt Bezug auf
eine der jewelligen Anlage zuzuordnende Grundstucksfldche. Die anlagen-
bezogene PrUfung der festgesetzten Immissionskontingente erfolgt im Rah-
men resultierender Genehmigungsverfahren nach dem Bauordnungs- bzw .-
Immissionsschutzrecht. Im Genehmigungsverfahren einer baulichen Anlage
muss der Nachweis erbracht werden, dass die Immissionskontingente sicher
eingehalten werden. Die festgesetzten Immissionskontingente stellen Ober-
grenzen dar, die im Hinblick auf die Rahmenbedingungen der jeweiligen Vor-
habenansiedlung nicht Gberschritten werden durfen.

Ergdnzt werden diese um ein Zusatzkontingent mit einem entsprechenden
Richtungssektor. Dies ist moglich, da lediglich zum Schutz der unmittelbar std-
lich angrenzenden Baufldchen der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohn-
gebietes gewahrt sein muss. Nordlich bzw. &stlich befinden sich keine schutz-
wurdigen Wohnnutzungen, welche fUr die Kontingentierung von Immissionen
sich als relevant darstellen wirden. Das Zusatzkontingent ist mit Blick auf eine
moglichst hohe Flexibilitdt in der GrundstUcksnutzung entsprechend der Art
der baulichen Nutzung so ausgelegt, dass sichergestellt wird, dass im Bereich
der ndrdlich an den Geltungsbereich angrenzenden Baukérper des UTA-
Centers bzw. des nordodstlich benachbarten Landratsamtes die fir Mischge-
biete maBgeblichen Orientierungswerte um mehr als 10 dB (A) unterschritten
werden. Die entsprechenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
hierzu regeln diesen Sachverhalt.

Die Schalltechnische Untersuchung ist als Anhang Bestandteil dieser Begrun-
dung.

6.9 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.9.1  Kampfmittel

Das Bebauungsplangebiet ist als Kampfmittelverdachtsfldche (ehemals milita-
risch genutztes Areal) eingestuft. FUr alle erdeingreifenden Arbeiten ist daher
eine Kampfmittelfreigabe durch den Kampfmittelbergungsdienst erforderlich.
6.9.2 Altlasten/Altlastenverdachtsfldchen

Altlastenverdachtsfldchen bzw. Altlastenfldchen befinden sich im vorliegen-
den Geltungsbereich nicht. Ergeben sich dennoch bei Erdarbeiten Hinweise

auf mit gefdhrlichen Stoffen belastete Stellen im Boden, organoleptisch er-
kennbar gegenuber dem Normalzustand durch atypische Verfarbungen des
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Bodens, GerlGche, vergrabene Abfdlle etc., die den Verdacht auf eine schad-
liche Bodenverdnderung im Sinne des § 2 BBodSchGé begrinden, ist dies
beim Burgenlandkreis, untere Bodenschutzbehdérde anzuzeigen. Diese ent-
scheidet Uber die weitere Verfahrensweise und den Entsorgungsweg.

6.9.3 Denkmale nach Landesrecht in nachrichtlicher Ubernahme

Bau- und Kulturdenkmale befinden sich nicht im Plangebiet des Bebauungs-
planes. Ungeachtet dessen weist die Stadt Naumburg (Saale) auf Nachfol-
gendes hin:

Nach § 9 Abs. 3 des DSchG ST7 sind Befunde mit den Merkmalen eines Kultur-
denkmales bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu las-
sen. Eine wissenschaftliche Dokumentation durch Beauftragte des zustdndi-
gen Landesamtes fUr archdologische Denkmalpflege Sachsen-Anhalt ist ge-
maB § 14 Abs. 9 DSchG ST durch den Planungstrager abzusichern. Die wissen-
schaftliche Dokumentation der im Zuge von Bau- und ErschlieBungsmaBnah-
men entdeckten archdologischen Denkmale obliegt dem Vorhabentréger.

7. STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG
7.1 Wasserversorgung
7.1.1  Trinkwasserversorgung/Brauchwasser

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das &ffentliche Leitungsnetz, welches sich
in den im Plangebiet und hieran angrenzend befindlichen StraBenrédumen be-
findet. Von hier aus ist es in die Bereiche der neu zu bebauenden Teilfldchen
zu fOhren und entsprechend dem Bedarf zu erweitern. Versorgungstrager sind
hier die Stadtwerke Naumburg. Mit diesem sind erforderliche Grundsticksan-
schlUsse seitens der EigentUmer auf der Grundlage der entsprechenden Sat-
zung und GebUhrenordnung abzustimmen.

HausanschlUsse vom vorhandenen Anschlusspunkt zur Ubergabestelle an der
Grundstucksgrenze sind auf Kosten der jeweiligen Vorhabentrdger herzustel-
len.

Brauchwasserentnahmestellen im Plangebiet sind gegenwdartig nicht be-
kannt.

¢ Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten vom
17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. |
S. 3465)

7 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769)
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Die Erfordernisse der Trinkwasserverordnung 2001 hinsichtlich hygienischer Vor-
schriften bei der Verlegung von Trinkwasserleitungen und der Probennahme
durch das Gesundheitsamt sind zu beachten. Bei einer ggf. neu zu verlegen-
den Trinkwasserleitung ist die Anordnung von Hydranten mit der Freiwilligen
Feuerwehr Naumburg abzustimmen.

7.2 Entwasserung
7.2.1  Schmutzwasser

Die Entwdasserung des Bebauungsplanes erfolgt im Trennsystem. BezUglich ei-
ner abwasserseitigen ErschlieBung wird eine Anbindung an die Sammler in der
Emil-Kraatz-StraBe erforderlich werden. Abhdngig von zukiUnftigen Grund-
stUckstellungen besteht vom Grundsatz her auch die Mdglichkeit einer An-
bindung in Richtung Rosa-Luxemburg-StraBe. Einzelheiten zur Entwd@sserung
der jewelligen Grundsticke sind im Zuge des Genehmigungsverfahrens zwi-
schen EigentUmer und Abwasserzweckverband Naumburg zu kldren.

Bei geplanten MaBnahmen an &ffentlichen Ver- und Entsorgungsnetzen, ent-
sprechend der jeweiligen grundsticksbezogenen bzw. betrieblichen Erforder-
nisse, sollen rechtzeitige Abstimmungen zur Lage und Dimensionierung der
Leitungszonen und Koordinierung der TiefoaumaBnahmen fUr StraBen-, Wege-
und Leitungsbau durch die ErschlieBungstréager erfolgen.

Hinweis:
Der Abwasserzweckverband Naumburg ist in weitere Planungen und Erschlie-
BungsmaBnahmen einzubeziehen.

7.2.2 Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll, sofern nicht anteilig
auf privaten Grundsticken versickerbar, Uber entsprechende Einleitbauwerke
in das Kanalisationssystem (ggf. gedrosselt) erfolgen. Bei Versickerungsanla-
gen ist zu prifen, ob der notwendige Mindestabstand zwischen Sohle der Ver-
sickerungsanlage und dem mittleren héchsten Grundwasserstand (MHGW -
Angaben sind beim zustdndigen Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt in Erfahrung zu bringen) von 1,00 m gewdahr-
leistet ist. Hierzu ist projektbezogen ein hydrologisches Gutachten zu erstellen,
welches bei Planvollzug der unteren Wasserbehdrde zur Priofung vorgelegt
wird. D. h., mit den Unterlagen fUr Bauantragsverfahren ist der Nachweis der
ordnungsgemdBen Entsorgung des Niederschlagswassers (Erstellung eines
Entwd@sserungskonzeptes) zu erbringen.

Der Abwasserzweckverband Naumburg weist darauf hin, dass fur Mehrversie-
gelungen von Grundstucksfldchen zu vorderst Versickerungsméglichkeiten zu
prufen sind. Ist dies auf privaten oder 6ffentlichen Grundsticken nicht mog-
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lich, kann lediglich fUr gedrosselte Ableitungen eine Genehmigungsfahigkeit
in Aussicht gestellt werden (§ 97b WG LSAS).

Hinweis:
Eine Versickerung von Niederschlagswasser mittels technischer Anlagen erfUllt

einen Benutzungstatbestand im Sinne des § 9 WHG und bedarf gemaB § 8
WHG der Erlaubnis durch die untere Wasserbehorde.

7.3 Elekiroenergieversorgung

Die Elekiroenergieversorgung wird Uber das &ffentliche Leitungsnetz aus dem
Bereich der Versorgungsleitungen in den das Baugebiet querenden bzw. an-
grenzenden StraBenrdumen abgesichert. Ggf. bendtigte Erweiterungen in
Abhdngigkeit des vorhandenen Anschlussumfanges sind mit den Technischen
Werken Naumburg (TWN) abzustimmen.

7.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung der Baugebiete des Plangebietes kann Uber die in der
WeiBenfelser StraBe bzw. Rosa-Luxemburg-StraBe vorhandenen Niederdruck-
gasleitungen erfolgen. Dazu ist ein ErschlieBungsvertrag mit den Technischen
Werken Naumburg (TWN) erforderlich. Es sind die enfsprechenden Grund-
stUcksanschlussleitungen bei Bedarf in der erforderlichen Dimensionierung
herzustellen.

7.5 Telekommunikation

Eine Anbindung an das Telekommunikationsnetz der Telekom Deutschland
GmbH ist bereits fUr die in der Nachbarschaft bestehenden baulichen Anlo-
gen vorhanden. Eine Erweiterung der Anbindungssituation ist méglich. Es wird
um eine rechtzeitige Abstimmung zur Lage und Dimensionierung der Leitungs-
zonen und eine Koordinierung der TiefoaumaBnahmen fur StraBen-, Wege-
und Leitungsbau durch den jeweiligen ErschlieBungstréger gebeten. FOr Bau-
maBnahmen der Telekom Deutschland GmbH wird eine Vorlaufzeit von mdg-
lichst 6 Monaten bendtigt. Winscht der Bautrdger eine unterirdische Versor-
gung des Gebietes durch die Telekom Deutschland GmbH, mussen die Vor-
teile einer koordinierten ErschlieBung gegeben sein und der Bautrdger stellt im
Rahmen dieser koordinierten ErschlieBung die Tiefbauleistungen (Kabelgra-
ben, Kabellegearbeiten).

7.6 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung von HausmGll und hausmulldhnlichen Abféllen wird
durch die vom Burgenlandkreis beauftragte Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt

8 Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011 S. 492), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 der Verordnung vom 17.02.2017 (GVBI. LSAS. 33)
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SUd Anstalt &ffentlichen Rechts (ASR) abgesichert. FUr gefdhrliche Abfdlle,
resultierend aus méglichen Gewerbenutzungen, sind die Erzeuger selbst ver-
antwortlich. Auch die EigentUmer gewerblich genutzter Grundstucke unterlie-
gen dem Anschluss- und Benutzerzwang entsprechend der gultigen Abfallbe-
seitigungssatzung. Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abfdllen zur Ver-
wertung (z. B. Metallabfdlle, Papier, Pappe, Kunststoffabfalle u. a.), welche
gemdRB der Abfallentsorgungssatzung nicht dem Burgenlandkreis zu Uberlas-
sen sind sowie von gewerblichen Abfdllen zur Beseitigung, die gemdaB Satzung
von der offentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist vom jeweiligen
Abfallerzeuger selbst Uber zugelassene Entsorgungsunternehmen zu organisie-
ren.

Kontaminierter Bauschutt und Boden ist einer zugelassenen Entsorgung bzw.
Verwertung zuzufUhren. Verpackungsmaterialien sind nach der Verordnung
Uber die Vermeidung von Verpackungsabfdllen einer Verwertung zuzufGhren.

7.7 Baugrund

Bisher wurden fUr den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes keine um-
fassenden Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Es ist jedoch nicht aus-
zuschlieBen, dass trotz der in der Vergangenheit hergestellten baulichen Situa-
tion, auf Grund von Inhomogenitdten im Untergrund durch die Ber&dumung
des Geldndes in der Vergangenheit, respektive seine Vornutzung, MaBnah-
men getroffen werden mussen, um die Standsicherheit fUr entsprechend neu
hinzutretende bauliche Nutzungen zu gewdhrleisten.

Daher wird in jedem Fall empfohlen, vor neuen, zukUnftigen Bauvorhaben
Baugrunduntersuchungen durchfUhren zu lassen und die im Ergebnis der
Baugrundsituation angetroffenen Verhdalinisse mit Blick auf die Standsicherheit
von Gebduden und baulichen Anlagen zu beachten.

7.8 Brandschutz

Der Loschwasserbedarf ist fUr den Léschbereich in Abhdngigkeit von der bau-
lichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung im Rahmen des jeweili-
gen Baugenehmigungsverfahrens zu ermitteln. Lt. DVGW-Arbeitsblatt W 405,
ergibt sich fUr die erwartete Neubebauung innerhallbb der Sonstigen Sonder-
gebietes eine Loschwassermenge von 1.600 I/min als Grundschutz fUr die Zeit
von 2 Stunden, bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung ein Loschwasserbe-
darf von 96 m3/h, bei mittlerer bis groBer Gefahr der Brandausbreitung ein
Léschwasserbedarf von 192 m3/h.

Die dauerhafte Gewdahrleistung des Grundschutzes an Loschwasser ist durch
die Stadt Naumburg (Saale) bereitzustellen. Das Loschwasser muss mindestens
2 Stunden zur VerfGgung stehen. Die Sicherung einer ausreichenden Losch-
wasserversorgung ist im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes nach-
zuweisen. Die genaue Léschwassermenge, welche sich in Abhdngigkeit von
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der Nutfzung als notwendig vorzuhalten zeigt, ist mit der Freiwilligen Feuerwehr
der Stadt Naumburg (Saale) abzustimmen.

Die Lage der Hydranten soll so gewdhrleistet werden, dass eine schnelle Inbe-
tiebnahme, insbesondere durch den ruhenden StraBenverkehr nicht behin-
dert wird. Der Abstand der Hydranten soll 120 m nicht Uberschreiten. Art und
Lage der Hydranten sind ebenfalls mit der Freiwilligen Feuerwehr Naumburg
(Saale) abzustimmen, zu kennzeichnen und nach Inbetriebnahme durch die
Freiwilige Feuerwehr mitzuteilen (§ 1 Abs. 6 BauGB, §§ 3 Abs. 1, 14 Abs. 1
BauO LSA).

8. NATUR UND LANDSCHAFT/UMWELTAUSWIRKUNGEN (PROGNOSE)

GemdB § 13 a BauGB ist fur Bebauungsplé@ne der Innenentwicklung eine Um-
weltprufung nicht erforderlich, sofern die festgesetzte Grundfldche weniger
als 20.000 m? betragt. Dies ist vorliegend der Fall, da der Geltungsbereich nur
eine GroéBe von 11.100 m? besitzt und damit bei Ausschépfung der maximal
zuldssigen Grundfldchenzahl die bebaute GrundflGdche incl. Verkehrsfldchen
unterhalb des Schwellenwertes liegt. Die Eingriffsregelung nach § 21
BNatSchG ist daher nicht anzuwenden. Trotzdem hdalt es die Stadt Naumburg
(Saale) fUr erforderlich, aus ékologischen und insbesondere stadtebaulich-
gliedernden Grinden ein MindestmaB an Durchgrinung fur das Baugebiet
sicher zu stellen und vor allem vorhandene Grunstrukturen in die Neuplanung
mit einzubeziehen.

8.1 Aktueller Zustand

Das Plangebiet befindet sich in einer Randzone des verdichteten stadtischen
Siedlungsbereiches von Naumburg (Saale). Die SchutzgUter des Naturhaus-
haltes sind nur noch sehr eingeschrénkt funktions- und leistungsfahig bzw. we-
gen der fast vélligen Uberpragung durch Versiegelung und Bebauung dem
Naturhaushalt entzogen. Infolge der starken Eingriffe ist der Standort als in sei-
nen natlrlichen Eigenschaften dauerhaft irreversibel verdndert zu beschrei-
ben.

Boden- und Wasserhaushalt sind dauerhaft Uberpragt, das lokale Mikroklima
weist die siedlungs-/verdichtungstypischen Uberwdrmungstendenzen auf. Le-
diglich im Osten befindet sich nennenswerter alterer Gehdlzbestand, der aus
einigen GroBbdumen und Aufwuchs besteht, aber auch im Bereich dieser
bewachsenen Fldchen kbnnen Fundamentreste o. &. im Boden nicht ausge-
schlossen werden. Im Norden des Geldndes sind ebenfalls Gehdlze vorhan-
den, die ehemals im direkten Gebdudeumfeld standen, im Westen entlang
der GrundstUcksgrenze zum LIDL-Markt erstreckt sich ein GrUnstreifen mit
Baumanpflanzungen aus jingerer Zeit.

Die vorhandenen Biotoptypen (auch der Umgebung) sind als Siedlungsbioto-
pe anzusprechen; es handelt sich um aufgelassene, nur teilweise entsiegelte
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Fldchen mit randlichem Gehdlzbestand aus heimischen wie standortfremden
Arten. Als erhaltenswert sind in erster Linie Linden an der 6stlichen Gebiets-
grenze anzusprechen — offenbar Reste einer Reihenpflanzung 6stlich des We-
ges. Pappeln bzw. Pappel- und Birkenaufwuchs sowie verschiedenste Zierge-
hoélze und Fichten sind dort westlich des Weges vorhanden. Weitere groBe
Bdume sind im Norden zu finden, hauptsdchlich Weiden und Pappeln. Wah-
rend der westliche Grunstreifen offenbar sporadisch gepflegt wird, sind die
Ubrigen Freifldchen in devastiertem Zustand, die Baume zeigen z. T. erhebli-
che Sché&den. Im Unterwuchs wurde an zahlreichen Stellen MUIl- und Unrat
abgelagert, auBerdem werden dort Hunde ausfuhrt.

Als faunistischer Lebensraum hat das Geldnde keine besondere Bedeutung.
Hauptsdchlich die dlteren Badume bzw. der Gehdlzaufwuchs entlang der &stli-
chen GrundstUcksgrenze machen auch den Uberwiegenden Anteil des
faunistischen Lebensraumes im Plangebiet aus. Die FlGdchen sind in Anbe-
tracht der Vornutzung und der stérenden Einflusse aus der umgebenden Nut-
zung in erster Linie fOr den tempordren Aufenthalt bzw. als Lebensraum for
wenig stérungsempfindliche, siedlungsgewdhnte Arten geeignet. Vorkommen
besonders oder streng geschuitzter Arten sind — nach aktuellem Wissensstand -
nicht vorhanden.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, besonders geschitzte Biotope oder
Naturdenkmale sind im Plangebiet und in der direkten Umgebung (potenziel-
ler Einwirkungsbereich) nicht vorhanden; Europdische Vogelschutzgebiete
oder Fauna-Flora-Habitat-Gebiete sind nicht betroffen.

FUr das Stadtbild und die Stadtsilhouette bzw. die "Stadtlandschaft" hat das
Areal derzeit keine Wirkung, eine gewisse Raumbildung entfalten die Gehdlze
am 6stlichen Gebietsrand, die auch deshalb erhalten werden sollten.

8.2 Auswirkungen

Auswirkungen auf die Umweltschutzguter sind bedingt durch die bereits inten-
sive Vorpragung und die Lage inmitten des Siedlungskdrpers fur die meisten
SchutzgUter marginal, es kdnnen aber Folgen in Form zusdtzlicher Bodenver-
siegelung, den Verlust von GrUnstruktur und Larmbelastungen fir das Wohn-
gebiet im SUden auftreten, welchen es Uber die Bebauungsplanung gegen-
zusteuern gilt.

Die Versiegelungsrate im Plangebiet betragt aktuell rd. 40 %, der Bebauungs-
plan erméglicht anhand der GRZ von 0,6, 0,7 und 0,8 die Zunahme der Ver-
siegelung, womit in erster Linie weitere Einschrénkungen der Leistungsfahigkeit
der Bodenfunktionen — hier der Aufnahme und Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers - verbunden sind. Wenn auch von der baurechtlich
mdglichen Uberschreitung Gebrauch gemacht wird, kdme insgesamt eine
maximale Versiegelungsrate von 80 % zustande.
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Gegenwartig betragt der Anteil an Versiegelungsfldche im Plangebiet rd. 0,45
ha (4.480 m?). Die fUr die einzelnen Baugebiete (insgesamt 3) festgesetzten
GRZ von 0,6, 0,7 und 0,8 ergeben in Summe rd. 0,85 ha (8.545 m?), was einem
Anstieg um rd. 0,4 ha (4.065 m?) entspricht. Bei Ausnutzung der Uberschrei-
tungsmoglichkeiten (s. 0.) wirde die Gesamtversiegelung rd. 0,9 ha (9.030 m?)
erreichen, eine Zunahme im Vergleich zum Ausgangszustand von rd. 0,45 ha
(4.550 m?). Tabellarische Ubersichten zum Vorher-Nachher-Vergleich sind als
Anlage beigefigt.

Zwar soll auch in Zukunft Oberflachenwasser an Ort und Stelle versickert wer-
den, wahrscheinlich muss aber auch in die umliegenden Kanalsysteme Was-
ser eingeleitet werden. Zur Minderung der Versiegelungsfolgen werden fUr die
StellplGtze ein Abflussbeiwert von 60 % sowie die fldchendeckende Eingru-
nung aller nicht versiegelten FliGchen mindestens mit Landschaftsrasen festge-
setzt.

Um ein MindestmaB an interner Grunstruktur zu gewdhrleisten und einen stad-
tebaulichen Bezug zur Umgebungssituation zu erreichen, setzt der Bebau-
ungsplan eine Hecke entlang der Emil-Kraatz-StraBe, Baumanpflanzungen in
Bezug zu den Stellplafzen sowie im &stlichen Bereich zur dortigen Bildung zu-
sammenhdngender Gehodlzbestdnde fest. Hinzu treten Festsetzungsinhalte fir
die AnpflanzungsmaBnahmen entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze.

Im Geltungsbereich befinden sich 18 Badume, die gemdaBn Baumschutzsatzung
Schutzstatus besitzen. Von der Planung sind wahrscheinlich (gemdaBs Nut-
zungsbeispiel) 14 BAume betroffen, fur die anhand der erreichten GréBe Aus-
gleichspflicht nach MaBgabe der stddtischen Baumschutzsatzung besteht.
Der zu leistende Ersatz soll vorzugsweise im Plangeltungsbereich stattfinden.

Eine tabellarische Ubersicht zum Baumbestand ist als Anlage beigefigt, sie
ergdnzt die Einfragungen der vorhandenen Bdume auf der Karte der aktuel-
len Biotop- und Nutzungstypen, die ebenfalls Teil der Anlagen ist.

Mit dem Wegfall eines Teils der Bume infolge der geplanten Bebauung, ge-
hen potenzielle Brut- und Nistpldtze verloren, im Umfeld finden sich vergleich-
bare Strukturen, so dass Ausweichmaoglichkeiten vorhanden sind. Nach einer
gewissen Entwicklungszeit werden sich durch die Neuanpflanzungen im Plan-
gebiet und insbesondere im Ostlichen Bereich durch die dortige Kombination
von Baumerhalt und Neupflanzung wieder HabitatqualitGten entwickeln.

Mit der Erweiterung des Handelsstandortes kommt es zur weiterem Kunden-
und Beftriebsverkehr, der sich wahrscheinlich &hnlich wie am westlich an-
schlieBenden LIDL-Standort darstellen wird. FOr die suUdlich angrenzende
Wohnbebauung kommt es damit zu zusatzlichen Schallimmissionen, neben
dem Pkw-Verkehr der Kunden und Angestellten ist vor allem der Lieferverkehr
mit Lkw zu betrachten.
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Parallel zur hiesigen Bauleitplanung wurde ein Schallgutachten? erstellt. Nach
MaBgabe der Immissionsprognose werden zur Gewdhrleistfung nachbar-
schaftsvertraglicher Verhdltnisse im Bauantragsverfahren zu beachtende
Schutzvorkehrungen baulicher Art und/oder Regelungen zu Lieferzeitenein-
schrénkungen festgeseftzt.

meinschaften

reduzierte, Uberpragte
Siedlungsbiotope mit
stark eingeschrankten
Habitatfunkfionen

zung und Eingrinung
unversiegelter FliGchen
Anpflanzung von Bau-
men und Bildung von

Schutzgut aktueller Zustand Bebauungsplan Prognose
Mensch innerortliche Freifléche Sondergebiet fir Neu- Verbesserung der Nah-
abgerdumter ehemali- bau Handelseinrichtung versorgung/ Einkaufs-
ger Garagenhof fur Mili- und Stellplatzen moglichkeiten fir Man-
térfahrzeuge verkehrlichen Erschlie- telbevolkerung
Schallemissionen durch Bung Uber vorhandene Erreichbarkeit fr
vorhandene Handels- StraBen Wohnbevoélkerung aus
einrichtung im Umfeld HeranrGcken von inten- dem Umfeld zu FuB
Vorbelastung durch siven Nutzungen an maoglich
"Gemengelage" Wohnbebauung (im Zusatzliche Schallquel-
Wohnbebauung, Senio- Suden) len
reneinrichtung, Schule immissionsschutzrechtli- Immissionskonflikte kon-
und Handelseinrichtun- che Profung/Gutachten nen durch Schallschutz
gen in der Umgebung wird planbegleitend er- und sonstige schall-
stellt technische MaBgaben
geregelt werden
keine erheblichen Be-
einfréchtigungen/ Um-
weltauswirkungen
Arten- und Rasenfldchen, Rabat- GRZ 0,6 bis 0,8 Zunahme von versiegel-
Lebensge- ten Erhalt/ Ersatzbepflan- ter Fidche

Verlust ersetzibarer Bio-
fope ohne besondere
Habitatfunktion
Verlust von B&umen

Uberwdrmungstendenz
und verminderter
nachtlicher AbkUhlung
Baumbestand mit Luftfil-
terfunktion

Uberwdrmungstendenz
und verminderter
ndchtlicher AbkUhlung
Teilerhalt von BGumen
mit Luftfilterfunktion
Neuanlage interner
Grunstruktur, Bauman-

Baumreihe, Einzelb&u- durchgdngiger Gehdlz- Neuanlage interner
me, vorwiegend Pap- struktur (im &stlichen GrUnstruktur, nach einer
peln, Birken, Ahorn, Lin- Plangebiet) gewissen Entwicklungs-
de, Weiden zeit siedlungstypische
Habitatfunktfion
Beeintrachtigungen/
Umweltauswirkungen
Boden/ Vollversiegelungsanteil GRZ 0,6 bis 0,8 Zunahme der Boden-
Grundwasser, rd. 40 %, darUber hinaus Soweit als mdglich Ver- versiegelung von 40 %
Fldchenver- teilversiegelte und ver- sickerung vor Ort und auf 80%
brauch dichtete und/oder RUckhalt, darUber hin- Verlust von Versicke-
durch Materialeinbrin- aus Ableitung des Nie- rungsfliche, Zunahme
gung verdnderte Bdden derschlagwassers in um- der abzuleitenden Was-
stark Uberprégte Bo- liegende Kanalsysteme sermengen
denfunktionen Beeintrdchtigungen/
Umweltauswirkungen
Oberfladchen-
gewdsser
Klima/Luft Siedlungsklima mit Siedlungsklima mit keine erheblichen Be-

einfréchtigungen/ Um-
weltauswirkungen
Verlust von B&umen mit
Luftfilterfunktion

nach einer gewissen
Entwicklungszeit: Sied-
lungsbiotope mit positi-

? Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 52/8 "Einzelhandel Carl-Broche-StraBe", Bonk-
Maire-Hoppmann PartGmbB, Garbsen, Nr. 18143 vom 01.10.2018
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im Umfeld

integrierter Standort
sté@dtebauliche Fehlstel-
le: oberfladchiger Ab-

und stdlichen Plangel-
tungsbereich , Stellplat-
ze im "Innenhof"

Schutzgut aktueller Zustand Bebauungsplan Prognose
pflanzungen ver mikroklimatischen
- Wirkung
Landschafts- Wohngebdude und - Positionierung der Bau- - Beibehaltung der st&d-
bild/Ortsbild Handelseinrichtungen kérperim nérdlichen tebaulichen Gesamtsi-

tuation

- positive Auswirkung neu
gestalteter Gebdude/
Attraktivitatssteigerung

bruch, Reste von Befes- - Verlust von B&umen
tigungen/ Fundamen- - Neuanlage interner
ten, Brache GrUnstruktur mit raum-

bildenden Gehdlzen

- keine erheblichen Be-
einfréchtigungen/ Um-
weltauswirkungen

Kultur- und - - - Werterhalt und Wertzu-

Sachguter wachs mit Ausstrahlung
auf Wohnquartiere und
Handelsstandorte im
Umfeld

- keine Beeintrachtigung/
Umweltauswirkungen

9. FLACHENBILANZ

Gesamiflache des B-Planes der Innenentwicklung

Nr. 52/8 "Einzelhandel Carl-Broche-StraB3e" 1.1 ha 100,007%
Sonstige Sondergebiete (SO):

- Handel 0,42 ha 37.84 %
- Handel/Dienstleistung 0,03 ha 2,70 %
- Handel/Verwaltung 0,59 ha 53,15 %
StraBenverkehrsfldchen:

- &ffentliche StraBenverkehrsfldchen 0,07 ha 6,31 %

10. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

10.1 Allgemeines Vorkaufsrecht

Die AusUbung des Allgemeinen Vorkaufsrechts ist fur offentliche Verkehrsfla-

chen vorgesehen. Im Ubrigen wird das Allgemeine Vorkaufsrecht durch das

Baugesetzbuch geregelt (§ 24 BauGB).

10.2 Besonderes Vorkaufsrecht

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB)
ist nicht beabsichtigt.
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10.3  Herstellung offentlicher StraBen und Wege

Der Ausbau offentlicher StraBen und Wege kommt in Abhdngigkeit vom Zeit-
punkt des Vollzuges der Planung im Plangebiet im EinmUndungsbereich Carl-
Broche-StraBe/Emil-Kraatz-StraBe zu Tragen. FUr die Herstellung der erforderli-
chen &ffentlichen Verkehrsfldéchen und die ErschlieBung ist vorrangig geplant,
dass die Stadt mit dem jeweiligen Vorhabentrager einen ErschlieBungsvertrag
abschlieBt, so dass Belastungen des stadtischen Haushalts durch die vorlie-
gende Planung zundchst nicht resultieren. Auch alle weiteren, erforderlichen
ErschlieBungs-/AnpassungsmaBnahmen werden ausschlieBlich grundstucksei-
gentiUmerbezogen bzw. durch einen ErschlieBungstrger vorzunehmen sein.
Damit ist eine ErschlieBungsbeitragserhebung durch die Stadt Naumburg
(Saale) ausgeschlossen.

10.4 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens'?

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren

- der Umlegung
- der Grenzregelung oder
- der Enteignung

in Betracht.

11. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zurzeit
fur die Stadt Naumburg (Saale) nicht erkennbar. Sobald bei der DurchfUhrung
des Bebauungsplanes soziale Hdarten einfreten, wird die Stadt Naumburg
(Saale) im Rahmen ihrer Verpflichtungen bei der Lésung der sozialen Proble-
me behilflich sein.

12. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
12.1 Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan hat im Bereich der Baugebiete insgesamt eine geringe
naturschutzfachliche Bedeutung. Der Anteil an Biotopstruktur/ Vegetations-
flachen ist gering. Schutzobjekte oder Schutzgebiete nach Naturschutzrecht
sind nicht vorhanden. Zusatzliche Versiegelung bzw. Bodenentzug fur Bebau-
ung kommt, bedingt durch die intensive Vornutzung, im Wesentlichen nur par-
tiell zum Tragen. Resultierend bringt der Vollzug des vorliegenden Bebauungs-

10 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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planes keine unverhdalinismdaBige Verschlechterung des aktuellen Zustands der
UmweltgUter. Mit Funktionsverlusten im Sinne der Umwelterheblichkeit ist nicht
zu rechnen. Artenschutzbelange werden erkennbar nicht berUhrt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes nehmen den Status quo auf und
stellen durch die naturschutzfachlichen MaBgaben sicher, dass die im Gebiet
vorhandenen wertvollen Gehdlzstrukturen erhalten oder ersetzt und weiter-
entwickelt werden.

12.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamistadt und des Stadtteils

Die Starkung der staddtebaulichen Zentrumsstruktur von Naumburg (Saale) ist
die Aufgabenstellung des Strukturwandels und priorit@res Entwicklungsziel im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 52/8
"Einzelhandel Carl-Broche-StraBe".

Die im Bebauungsplan festgesetzten Inhalte sollen eine Zukunftsfdhigkeit hin-
sichtlich der Entwicklung dieses Teilbereichs der Naumburger Innenstadt mit
eigenstdndigem Image sowie einer Vielzahl von Funkfionsergé&nzungen er-
moglichen. Damit soll die nachhaltige Stabilisierung dieser stadtischen Nah-
versorgungslage gelingen und durch Nutzungsoptionen innerhalb der neu zu
bebauenden Fldchenanteile zur weiteren Stérkung des Standortes beigetra-
gen werden.

Die st@dtebaulich funkfional nachhaltige Aufwertung des gesamten Plangel-
tungsbereiches ist somit Voraussetzung fUr ein auch zukUnftig starkes "Stadtteil-
zentrum UTA-Center".

12.3 Orisbild

Durch den Bebauungsplan mit seinen planungsrechtlichen Festsetzungen
kann im Rahmen des Vollzuges die Abkehr von moglichen Trading-Down-
Tendenzen in diesem wichtigen Nahversorgungsbereich Naumburgs, in Kor-
respondenz zu den angrenzenden Stadtvierteln gelingen. Die Abwehr eines
sich schleichend entwickelnden stédtebaulichen Missstands fUhrt zu einem
robusten standortgemdBen Erscheinungsbild, im Sinne einer maBstabsprd-
genden Bebauung in diesem Bereich der Stadt. Durch die geordneten stadt-
rdumlichen Ergdnzungen kdnnen die neu bebaubaren Rdume in Ergdnzung
zu den bestehenden, mit neuen Nutzungen eine Aufwertung fur den Gesamt-
standort bewirken.

12.4 Verkehr

Eine Verdnderung der verkehrlichen Situation ergibt sich durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes dahingehend, dass die Erreichbarkeit des
Wohnquartiers an der Emil-Kraatz-StraBe verbessert und Uber den Bebau-
ungsplan die Opftion aufgezeigt wird, die ndrdlich angrenzenden Liegen-
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schaften des UTA-Centers, wenn nicht fahrverkehrlich, so doch auf kurzem
Wege zu FuBB oder mit dem Fahrrad erreichen zu kdnnen.

Mit einer geordneten VerkehrsfUhrung, auch im Bereich der Vorhabenfld-
chen, werden durch eine richiliniengerechte Verkehrsraumprofilgestaltung
sichere Verkehrsabldufe fir den motorisierten und nicht motorisierten Verkehr,
im Zusammenhang mit der erweiterten ErschlieBung des "Stadtteilzentrums
UTA-Center", bereit gestellt. Verkehrsorganisatorische MaBnahmen werden
den zukUnftigen Stellenwert dieses Stadtteilzentrums unterstitzen.

12.5 Belange der Bevolkerung (Gender Mainstreaming)

Mit dem Vollzug des vorliegenden Bebauungsplanes besteht die Chance, in
Nachbarschaft zum Wohnen, wie auch zu den bereits bestehenden Handels-
und Dienstleistungsagglomerationen im "UTA-Center”, stddtebauliche Miss-
stnde bzw. Orte der Unansehnlichkeit und des Unbehagens verschwinden zu
lassen. Dass allgemeine Niveau und damit das Umfeld in diesem wichtigen
und lebendigen Bereich des Naumburger Stadtgebietes kann weiter aufge-
wertet werden. Dabei besteht das uneingeschrdnkte Ziel der Stadt Naumburg
(Saale) darin, mobilitatseingeschrénkte Bevdlkerung in ein barrierefreies
Wohn- und Lebensumfeld zu integrieren. Die Neuordnung der Nufzungen in-
nerhalb des Quartiers mit geregelten Wegebeziehungen wird perspektivisch
auch zu einem groBeren Sicherheitsempfinden bei der Durchquerung des
Quartiers fUhren.

Alle diese Gesichtspunkte sind letzten Endes auch Standortfaktoren fur eine
zukUnftig nachhaltige Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Verwaltungs- und
Wohnentwicklung im diesem Bereich von Naumburg (Saale) und ein wichti-
ger Beitrag zur Stabilisierung des urbanen GrundgerUstes im Hinblick auf das
Erscheinungsbild und damit fUr die Identifikation und das Image dieses Teilbe-
reiches der Stadt.

12.6 Wirtschaft

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erhdlt das Stadtteilzentrum die rechts-
verbindliche Option, fUr die Entwicklung eines zeitgemdaBen Versorgungsstan-
dortes, welcher sich zu einem "tatsdchlichen" Stadtteilzentrum weiterentwi-
ckeln kann. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bewirken, dass am
Standort zukUnftig Einzelhandelsagglomerationen im Verbund mit Verwal-
tungs- und benachbarten Dienstleistungsnutzungen eine angemessene Gro-
Be erhalten k&dnnen und damit ein konkurrenzfdhiges Qualitatsniveau besitzen
werden.

Auf Grund der getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan besteht eine
breite, zukUnftige Nutzungsofferte zur Ansiedlung von der Versorgung des Ge-
bietes dienender Verkaufseinrichtungen bis hin zu Verwaltungsnutzungen.
Werden die Chancen der bereitgestellten Nufzungsofferten konsequent ge-
nutzt, ist ein weiterer Baustein fUr ein lebendiges Stadtgebiet mit zukunftsfahi-
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ger Struktur auch unter schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im
Einzelhandel absehbar.

12.7 Stadtischer Haushalt

Belastungen des stddtischen Haushaltes sind durch die vorliegende Bebau-
ungsplanung gegenwdartig nicht absehbar. FUr die Anpassung der offentli-
chen Verkehrsflachen und die ErschlieBung des Plangebietes sind Vereinbao-
rungen Uber stdtebauliche Vertrdge mit den jeweiligen EigentUmern vorge-
sehen. Sobald hierzu Entscheidungen notwendig werden sollten, wird die
Stadt Naumburg (Saale) im Rahmen ihrer Haushaltspolitik die entsprechenden
Entscheidungen treffen.

Die Anpassung der offentlichen Verkehrsinfrastruktur mit den hierzu erforderli-
chen UmbaumaBnahmen ist Gegenstand eines gesondert abzuschlieBenden
stddtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt und einem Vorhabentrager.

13. SCHALLTECHNISCHES GUTACHTEN

siehe Anlage
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14. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrundung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52/8 "Einzel-
handel Carl-Broche-StraBe", Stadt Naumburg (Saale) hat zum Verfahrens-
stand férmliche Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in Verbin-
dung mit § 4 Abs. 2 BauGB als Bebauungsplanentwurf in der Zeit vom
_ .. .2019 bis __._ .2019 offentlich ausgelegen. Sie wurde unter Behandlung/
BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren eingegangenen Stellung-
nahmen in der Sitzung des Gemeinderates der Stadt Naumburg (Saale) am

__.__.2019 als Begrundung gebilligt.

Naumburg (Saale), den .......cccooeenninnnnnnn.

OberbUrgermeister

Anhang als Bestandteil der Begrundung:

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 52/8 "Einzelhandel
Carl-Broche-StraBe", Bonk-Maire-Hoppmann PartGmbB, Garbsen, Nr. 18143
vom 01.10.2018

Anlagen zu dieser Begrindung:

- Fldchenbilanzierung

- Baumbestandsliste

- Karte Biotop- und Nutzungstypen
- Nutzungsbeispiel
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