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1. ALLGEMEINES/ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Das vorliegende Plangebiet in sidlicher Randlage der WeiBenfelser StraBe, als
eine der zentralen Verkehrsachsen fur die ErschlieBung der Naumburger In-
nenstadt aus Richtung Osten (BAB 9), ist ein seit Jahren immer wieder fUr ver-
schiedene Nutzungen diskutierter und unter unterschiedlichen Gesichtspunk-
ten nachgefragter Bereich. Es handelt sich vorliegend um einen berdumten
und in Teilen bereits nachgenutzten Standort des ehemaligen Gaswerkes
Naumburg sowie angrenzende Fldchen mit aufgelassenen Gdarten sowie das
Betriebsareal einer Baufirma, welche den Standort absehbar verldsst. In die-
sem Kontext soll zum einen die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimentver-
brauchermarktes erfolgen und zum anderen sudlich davon gelegen, ein sog.
Ausweichparkplatz fur Gaste von Veranstaltungen in der Naumburger Innen-
stadt entstehen, welcher Uber eine direkte Anbindung an den Festplatz "Vo-
gelwiese" verfUgen wird. FUr diese beabsichtigten Entwicklungen sind die zum
Teil bereits heute als provisorischer Parkplatzstandort hergerichteten FlGdchen,
aber auch die v. g., aufgelassenen Garten und der Betriebsstandort (ITS) in
die Uberlegungen fUr eine geordnete stddtebauliche Entwicklung einzube-
ziehen.

Das bislang von der Stadt verfolgte Ziel, welches im Rahmenplan zur Ge-
bietserweiterung Ost der Sanierungssatzung Altstadt festgelegt wurde, hier
eine Sporthalle mit dazugehdrigen AuBensportanlagen sowie die Herstellung
eines ruckwartigen Parkplatzes mit einer FuBweganbindung an den Parkplatz
Vogelwiese zu errichten, |&sst sich inhaltlich in diesem Kontext nicht mehr voll-
stdndig umsetzen. Die Errichtung einer Sporthalle entspricht inzwischen nicht
mehr den aktuellen Zielen der Stadtentwicklung. Somit mussen mit der beab-
sichtigten Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimentverbrauchermarktes die
Sanierungsziele modifiziert und das Baurecht fUr die Sicherung dieser Ziele neu
geschaffen werden. Aus diesem Kontext heraus wurde das Bebauungsplan-
verfahren durch die Stadt Naumburg (Saale) entwickelt.

Somit basiert das vorliegende Planverfahren auf der Grundlage der Entschei-
dung des Gemeinderates der Stadt Naumburg (Saale) im Sinne des Aufstel-
lungsbeschlusses vom 21.09.2011, in welchem das Plangebiet mit Blick auf den
Ursprungsbebauungsplan, der 1. Anderung, zugleich Erweiterung unterzogen
werden soll.

Im Kontext der gegenwdartig rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 60 "Vogelwiese" ist die Readlisierung des angestrebten Vorhabens im
Plangeltungsbereich unzuld&ssig. Die Anderung/Erweiterung ist erforderlich, um
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im vorliegenden Bereich einzulei-
ten und die Anforderungen an die ErschlieBung und Entwicklung des Standor-
tes unter BerUcksichtigung aller fachplanerischen Belange in diesem Zusam-
menhang festzuschreiben. Vorliegender Bebauungsplan ist Bestandteil erheb-
licher Anstrengungen der Stadt Naumburg (Saale), um die Infrastrukturberei-
che und die wirtschaftliche Situation vor dem Hintergrund des strukturellen
und demografischen Wandels weiter zu stabilisieren. Hierzu gehért die Attrak-
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tivierung des Wohn- und Wirtschaftsstandortes Naumburg (Saale) im Zuge der
geplanten Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes.

Der gegenUber dem Aufstellungsbeschluss leicht gednderte Geltungsbereich
resultiert im Hinblick auf die Hinzunahme des FlurstGcks 590/10, Flur 4, Gemar-
kung Naumburg, aus der frhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit bzw. im
Hinblick auf die anteilige Einbeziehung einer Teilfldche des FlurstUcks der Wei-
Benfelser StraBe, aus der in diesem Zusammenhang durchgefUhrten Konsulta-
tion des StraBenbaulasttragers. Die Verfahrenskonstellation eines Bebauungs-
planes der Innenentwicklung gemaB § 13 a BauGB wurde der Allgemeinheit/
Offentlichkeit im Rahmen eines Informationsblattes frohzeitig zur Kenntnis ge-
geben. Hierin erfolgte ebenso der Hinweis, dass nach § 2 Abs. 4 BauGB von
der Umweltprtfung und § 2 a BauGB vom Umweltbericht im Rahmen der vor-
liegenden Planung abgesehen werden soll.

Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes im vorliegenden Plangel-
tungsbereich werden unter dem Begriff "1. Anderung, zugleich Erweiterung"
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
ein und demselben Planverfahren vorgenommen. Damit beinhaltet die im
Folgenden verwendete Sprachregelung "1. Anderung" in der Regel beide
Gegenstdnde, sofern fUr den Einzelfall nicht anders bezeichnet.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Erweiterungsbereich des Sanierungsgebietes
Altstadt, sudlich der WeiBenfelser StraBe, im Vorfeld der EmnmUndung dersel-
ben auf den Theaterplatz in einem sehr heterogen genutzten stddtebaulichen
Kontext. Die Entfernung des Plangeltungsbereiches zur Naumburger Altstadt
betrdgt ca. 300 m.

2.2. Raumlicher Geltungsbereich

Die GréBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt 1,97 ha. Das
vorliegende Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden: durch den Verlauf der Weienfelser StraBe (FlurstGck 731, Flur
3, Gemarkung Naumburg;

- im Osten durch die Flursticke 6/7, 62, Teile der Flursticke 7, 8 und 10/1,
Flur 16, Gemarkung Naumburg;

- im Suden durch Dauerkleingdrten im Bereich des FlurstGcks 597, Flur 4,
Gemarkung Naumburg sowie der FlurstUcke 1 und 6/6, Flur 16, Gemar-
kung Naumburg und
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- im Westen durch das FlurstGck 587/1, Teile der FlurstUcke 586/2, 586/3,
586/5, 586/6 und 590/5 sowie eine Teilfldiche des FlurstUcks 590/7, alle Flur
4, Gemarkung Naumburg.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen

In die Ubergeordnete Planung auf Landesebene figt sich die Stadt Naum-
burg (Saale) gemdaB dem Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Lan-
des Sachsen-Anhalt (LEP-2010 LSA) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA, S. 160), in Kraft
seit 12.03.2011, als Mittelzentrum ein. Dieses |0ste das bisherige Gesetz Gber
den Landesentwicklungsplan fur das Land Sachsen-Anhalt 1999 ab. Der Regi-
onale Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Halle (REP HAL) vom 21.12.2010
stuft Naumburg (Saale) ebenfalls als Mittelzentrum ein.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle schreibt mit Beschluss-Nr. Ill/ 07-
2012 vom 27.03.2012 den Regionalen Entwicklungsplan Halle fort und hat das
entsprechende Planverfahren eingeleitet. Die Bekanntmachung der allge-
meinen Planungsabsicht der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle erfolgte
fUr den Burgenlandkreis in der Ausgabe der Mitteldeutschen Zeitung vom
30.04.2012. Die Planungsgegenstdnde vorliegenden Bebauungsplanes wer-
den hiervon nicht berUhrt.

Im Regionalen Entwicklungsplan Halle ist u. a. gemaB Pkt. 4.12 G festgelegt,
dass in landlichen Rdumen, auBerhalb von Verdichtungsrdumen mit relativ
gunstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen fur die Gberériliche Ver-
sorgung der Bevdlkerung notwendige Infrastruktureinrichtungen zu erhalten
und auszubauen sind. Sie sollen auf Grund der bestehenden Standortbedin-
gungen und entsprechend ihrer Leistungsféhigkeit zu Schwerpunkten im wirt-
schaftlichen Bereich im landlichen Raum entwickelt werden (5.1.3.2.3 G).
DarUber hinaus sind Mittelzentren wie Naumburg (Saale) als Standorte fir ge-
hobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen
Bereich und fUr weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln
(Pkt. 5.2.15 Z).

Mittelzentren in Sachsen-Anhalt stellen unter dem Gesichtspunkt rGcklGufiger
Einwohnerentwicklung und der sich dndernden Altersstruktur im Land das
RUckgrat fur die Sicherung der offentlichen Daseinsvorsorge fUr die Bevolke-
rung in allen Landesteilen dar. Sie tragen im Ergdnzung zu den Oberzentren
zum Erhalt eines engen tragfdhigen Netzes regionaler Versorgungs- und Ar-
beitsmarktzentren, zur Sicherung einer landesweit ausgeglichenen Ausstat-
tung und Versorgung mit héherwertigen und spezialisierten Dienstleistungen,
mit Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsarbeitspldtzen sowie mit &ffentli-
chen Verwaltungs-, Bildungs-, Gesundheits-. Sozial-, Kultur- und Sporteinrich-
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tungen und hochwertigen Einkaufsmaglichkeiten bei (LEP-2010 LSA Z 37 Nr. 16
i.V.m.Z28,1758).

Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, groBflGdchige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groBfldchige Handelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an zentrale Orte der oberen und mittle-
ren Stufe zu binden (LEP-2010 LSA Z 46). EinzelhandelsgroBprojekte mussen in
Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsfldche und ihres Warensortimentes so
konzipiert werden, dass sie der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem
Einzugsbereich des zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Sie durfen
ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie ihre Verwirklichung nicht beein-
trdchtigen (Beeintrdchtigungsverbot der Innenstadtattraktivitét LEP-2010 LSA Z
46). Gleiches gilt hinsichtlich der verbrauchernahen (wohnortnahen) Versor-
gung (LEP-2010 LSA Z 48 Nr. 3) und vorhandener zenfraler Versorgungsberei-
che (LEP-2010 LSA Z 52). Diese landesplanerischen Zielvorgaben zur Ansied-
lung von EinzelhandelsgroBprojekten korrespondieren mit den abwdagungsre-
levanten Belangen bei der Aufstellung von Bebauungspldnen gemdas § 1 Abs.
6 Nr. 4 und 8 a BauGB (Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che sowie Belange der mittelstdndischen Wirtschaft im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung).

In diesem Sinne versteht sich die vorliegende Bebauungsplanung fur die Stadt
Naumburg (Saale) als vollstandig mit den Zielen der Raumordnung in Einklang
stehend. Somit wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan ein innenentwick-
lungsorientierter, ordnungspolitischer Konfliktlésungsansatz fir einen Teilbe-
reich des &stlich der Altstadt gelegenen Naumburger Stadtzentrums gefun-
den.

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Naumburg (Saale) ist mit Bekanntma-
chung am 21.12.2009 wirksam geworden. Der FlGdchennutzungsplan stellt for
den vorliegenden Plangeltungsbereich Fldchen fur Gemeinbedarf mit der
Iweckbestimmung "Sportlichen Zwecken dienende Gebd&ude und Einrichtun-
gen" dar. Aus den eingangs genannten Erwdgungen heraus erfolgt mit Blick
auf die gednderte stddtebauliche Zielstellung eine FlGdchenneubewertung,
respektive Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes sowie von Mischgebie-
ten und Verkehrsfldchen Besonderer Zweckbestimmung. FUr diese gednder-
ten Festsetzungsgegenstdnde ist der FlGchennutzungsplan im Ergebnis des
Planverfahrens entsprechend zu berichtigen.

3.2 Sonstige Planungen

FUr das Stadtgebiet Naumburg (Saale) in den Grenzen des wirksamen Fl&-
chennutzungsplanes existiert ein Landschaftsplan. Dieser fungiert als Fach-
gutachten, das die Konkretisierung der Ziele und die Grundsatze des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auf der értlichen Ebene der vorbereiten-
den Bauleitplanung vollzieht. Rechtsverbindlichkeit erhalten die Aussagen des
Landschaftsplanes Uber die Aufnahme der hieraus abgeleiteten grinordneri-
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schen Festsetzungen in den entsprechenden Kontext des vorliegenden Be-
bauungsplanes.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich vollstandig
im festgestellten Sanierungsgebiet Altstadt. Hierzu wurden Voruntersuchungen
durchgefGhrt, welche u. a. in das stddtebauliche Konzept zur Sanierungsge-
bietserweiterung Ost einflossen. In diesem wurde, mit Blick auf die vorstehend
genannten Darstellungen des Fldchennutzungsplanes, eine von den aktuellen
Zielstellungen des Bebauungsplanes in Teilen abweichende Entwicklungsidee
Gegenstand. Die hier aufgezeigte, Uberwiegend nach Abriss von Altlagen
sportlichen Zwecken dienende Entwicklung i. V. m. zugehd&rigen Parkplatzen
stellt sich aus heutiger Sicht im Hinblick auf die wirtschaftlichen Notwendigkei-
ten, aber auch die stadtstrukturellen Erfordernisse zur Zentrumsentwicklung in
Naumburg (Saale) als nicht mehr aufrecht zu erhalten dar. Resultierend wurde
fUr den zentralen Standort des Bebauungsplangebietes ein Entwicklungssze-
nario, welches darauf ausgerichtet ist, einen Lebensmittelmarkt mit Vollsorti-
ment (umfangreiche Auswahl an Lebensmitteln, Getrinken etfc.) zu etablie-
ren und die rGumliche VerknUpfung mit geplanten sté&dtischen Stellplatzanlo-
gen zu erzielen und dabei die Bereiche der Vogelwiese/des BUrgergartenvier-
tels fuBwegbezogen anzubinden, herausgearbeiteter Gegenstand und Be-
schlusslage zur Einleitung des Planverfahrens. Damit werden die sanierungs-
rechilichen Zielstellungen des st@dtebaulichen Rahmenplanes fUr die Sanie-
rungsgebietserweiterung Ost im vorliegenden Kontext bewusst in anderer
Weise fortentwickelt.

Westlich angrenzend entwickelt sich mit Ausnahme der FlurstUcke 590/5,
586/2 sowie einer Teilfldche des FlurstGcks 590/9 der weitere Kontext des Be-
bauungsplanes Nr. 60 "Vogelwiese". Gleiches gilt fUr die angrenzende stadt-
rédumliche Situation &stlich und nérdlich des Bebauungsplanes. Die hier rechts-
kraftigen Festsetzungen im weiteren Kontext des Bebauungsplanes Nr. 60 "Vo-
gelwiese" bleiben zum gegenwartigen Zeitpunkt unberuhrt.

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, entlang der wichtigen ErschlieBungs-
achse der B 87/ B 180 fUr die Naumburger Innenstadt gesehen, aber auch mit
Blick auf eine zukUnftig wirtschaftlich tragfdhige und vertretbar funktionale
Entwicklung und damit das Gesamterscheinungsbild in diesem Auftaktbereich
zum Stadfzentrum von Naumburg (Saale). Er berGcksichtigt im erforderlichen
Umfang die absehbaren MaBnahmen, welche sich aus den grundsdtzlich zu
beachtenden planungsrechtlichen Gegebenheiten heraus stellten.

Weitere Planungen, die schiUtzenswerte Belange des vorliegenden Bebau-
ungsplanes betreffen kdnnten, bestehen nicht.
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3.3 Planungsrechtliche Situation

Die als Regelfall in § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB vorgeschriebene Entwicklung des
Bebauungsplanes aus dem Fladchennutzungsplan kann im Bereich der vorlie-
genden 1. Anderung nicht zur Anwendung kommen. Der Fldchennutzungs-
plan der Stadt Naumburg (Saale) ist durch Bekanntmachung im Naumburger
Tageblatt am 21.12.2009 wirksam geworden. Der Fldchennutzungsplan stellt
for das vorliegende Plangebiet Fldchen fur den Gemeinbedarf mit der
Iweckbestimmung "Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtun-
gen" dar.

Auf Grund der Absichten, die Beseitigung eines gegenwartigen stddtebauli-
chen Missstandes zu beguUnstigen, eine gewerbliche Brachfldche damit zu
revitalisieren sowie kurzfristig vertragliche Nachbarschaftsnutzungen planungs-
rechilich abzusichern, sind die dringenden Grinde fUr die Aufstellung eines
vorzeitigen Bebauungsplanes gemaB § 8 (4) BauGB als gegeben anzusehen.
Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung, als vorzeitiger Bebau-
ungsplan gemaB § 8 (4) BauGB, ist somit fUr die geordnete stddtebauliche
Entwicklung erforderlich. Bei diesem Verfahren wird die Auseinandersetzung
mit den generellen Grundsdtzen der nachhaltigen stddtebaulichen Entwick-
lung auf die Ebene des vorzeitigen Bebauungsplanes verlagert. Aussagen dao-
zu erfolgen in den Abschnitten dieser Begrundung. Die durch den Bebau-
ungsplan ausgeldsten Konflikte im Hinblick auf den Naturschutz und die Land-
schaftspflege werden durch die entsprechenden Festsetzungen ausreichend
im Sinne des Ordnungs- und Nachhaltigkeitsprinzips gemdaB § 1 Abs. 5 BauGB
beachtet.

In den bisher seitens der Stadt Naumburg (Saale) durchgefUhrten Recherchen
ergaben sich keine grundsatzlichen, das vorliegend gednderte Planungsziel
generell in Frage stellende Anregungen. Es kann deshalb davon ausgegan-
gen werden, dass zur stddtebaulichen Entwicklung im Rahmen der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 60 "Vogelwiese" ein allgemeiner Konsens auf
kommunaler Ebene besteht. Damit entspricht die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes.

Die Stadt Naumburg (Saale) stellt unter den gegebenen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 "Vogel-
wiese" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaBs § 13 a BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), in Kraft seit
30.07.2011, auf. Im Detail handelt es sich bei vorliegendem Bebauungsplan
der Innenentwicklung um einen Bebauungsplan gemdaB § 13 a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB. Er wird gemdaB § 13 a Abs. 2 ff. BauGB im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt. Da es sich bei vorliegendem Bebauungsplan um einen Be-
bauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Innenbereichen mit einer
Gesamtgrundfldche von weniger als 20.000 m? handelt, sind die Vorausset-
zungen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfUllt und somit die Aufstellung im
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beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 ff. BauGB unmittelbar zuldssig.
Damit gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Insbesondere wird hier von der Umweltpro-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB ab-
gesehen. Darauf wurde die Offentlichkeit mit einem Informationsblatt zu den
Zielen und Zwecken der beabsichtigten Planung im Ergebnis einer ortsubli-
chen Bekanntmachung hingewiesen. Eine geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung in diesem Teil des Gemeindegebietes bleibt gewahrt.

Der Bebauungsplan greift den Eingriffs-/Ausgleichsumfang bezUglich der an-
teilig hier zu berUcksichtigenden Festsetzungen des Ursprungsbebauungspla-
nes auf, jedoch faktisch nicht an, da weder der Vollzug der ergdnzend beab-
sichtigten BaumaBnahmen im in Rede stehenden Bereich, noch etwa eine
vorausgehende Realisierung der grinordnerischen Festsetzungen fur den in
Rede stehenden Anderungsbereich bisher erfolgt sind. Deshalb ist auch unter
diesen Gesichtspunkten der § 13 a BauGB w. v. uneingeschrdnkt anwendbar.

FUr den vorliegenden Fall sind es verfahrensbedingte Zeit- und Kostenerspar-
nisgrinde sowohl fuUr die Stadt Naumburg (Saale) selbst als auch den avisier-
ten Investor. Hierdurch kommt auch die investorenfreundliche Haltung der
Stadt Naumburg (Saale) zum Ausdruck, das durchaus berechtigte Interesse
des Vorhabentrdgers an einem zUgigen Abschluss des Planverfahrens zu be-
gunstigen.

Wie vorstehend bereits ausgeflhrt, handelt es sich vorliegend um einen Be-
bauungsplan fOr die "Wiedernutzbarmachung von Fldchen" gemaB § 13 a
Abs. 1, 1. Halbsatz BauGB. Unter die Wiedernutzbarmachung von Flachen fal-
len insbesondere Planungen fUr vormals baulich genutzte Fldchen, deren Nut-
zungen inzwischen aber aufgegeben wurden und an deren Stelle keine neu-
en Nutzungen geftreten sind. Solche Brachflachen kdnnen, wie im vorliegen-
den Fall auch ehemalige Gewerbefldchen sein. Entscheidend fur den Tatbe-
stand der Innenentwicklung ist dabei nicht, ob diese Flidchen gegenwdrtig
noch nach § 34 BauGB bebaubar sind. Es ist lediglich zu berucksichtigen, dass
die Fldche den Eindruck eines innerhalb des Siedlungskdrpers liegenden un-
genutzten Bereichs vermittelt, der bei seiner Wiedernutzbarmachung ohne
weiteres als MaBnahme der Innenentwicklung eingestuft werden kann. Damit
ist immer auch der Siedlungszusammenhang, wie im vorliegenden Kontext
gegeben, fUr eine Wiedernutzbarmachung von Brachfldchen maBgeblich.

Der Erweiterungsteil stellt sich fldchenbezogen im Verhdaltnis zum Gesamtbe-
bauungsplan Nr. 60 "Vogelwiese" untergeordnet/abrundend, mit Blick auf ei-
ne geordnete stddtebauliche Entwicklung dar. In Teilen handelt es sich hier-
bei um seinerzeit von der Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 60 "Vogel-
wiese" ausgenommene Teilfldéchen, welche nunmehr im Rahmen des gedn-
derten planerischen Kontextes mit betrachtet werden. Auch hier stehen die
Rahmenregelungen des § 13 a BauGB nicht entgegen.
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Erweiterung

Der Fldchennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13 @
Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Die GesamtgréBe des Plangebietes der 1. Ande-
rung/Erweiterung betragt rd. 1,97 ha.

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Wie bereits ausgefuhrt, bestehen die Entwicklungsziele unter
dem durch die Gemeinde prdaferierten Grundsatz Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung, in der Nachnutzung von Uberwiegend altgewerblichen Kon-
versionsfldchen an einem integrierten Standort. So ist die vorliegende Bebau-
ungsplanung stddtebaulich so angelegt, dass fur die geplanten Nutzungen
Teilflachen festgesetzt werden, die den beabsichtigten Vorhaben auf der ei-
nen Seite gerecht werden kénnen, auf der anderen Seite stddtebauliche
Restriktionen aber nur in dem MaBe erfolgen, wie sie fUr eine prinzipielle Ord-
nung im Bebauungsplangebiet erforderlich sind.

4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Eigentumsverhaltnisse

Die zukUnftigen BaugrundstUcke im vorliegenden Plangebiet befinden sich in
unterschiedlichem Eigentum. So gehdren die im Plangeltungsbereich befind-
lichen FlurstUcke 6/2, 6/6, 6/9, 6/10, 63, 64, Teile des Flursticks 6/11, alle Flur 16,
Gemarkung Naumburg der Stadt Naumburg (Saale). Alle weiteren FlurstUcke
im Plangeltungsbereich befinden sich in Privateigentum.
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4.2 Baubestand (aktuelle Nutzung)

Das Plangebiet der 1. Anderung ist angrenzend an die WeiBenfelser StraBe
durch Gebdudesubstanz zum Wohnen in Verbindung mit rockwartig gelege-
nen, vornehmlich ehemals handwerklich und energieversorgungsbezogen
gepragten Betriebsnutzungen anzusprechen. DarUber hinaus schlieBen auf-
gelassene bzw. noch anteilig bewirtschaftete Grun- und Gartenfldchen an
die WeiBenfelser StraBe an. Ebenso befindet sich hier ein Zufahrtsbereich zu
einem ruckwartig gelegenen Betriebsstandort eines Baubetriebes, welcher mit
seinen baulichen Anlagen Bestandteil des Plangebietes ist. Insgesamt handelt
es sich um unsanierte Bausubstanz, wovon die Gebdude auf den FlurstGcken
6/9 sowie 6/10 unter Denkmalschutz stehen.

Im sudlichen Teil des Plangeltungsbereiches befinden sich, im Ergebnis einer
bereits durchgefUhrten SanierungsmaBnahme von Fldchen des ehemaligen
Gaswerkes Naumburg, groBflachig versiegelte Asphaltfléchen, welche derzeit
als Parkflachen genutzt werden. Die Sanierung erfolgte hier von April bis Ende
Juni 2002 auf Grundlage eines bestatigten Sanierungsplanes. Die nach Ab-
schluss der v. g. Sanierung im Boden verbliebenen Schadstoffkonzentrationen
stellen bei einer gewerblichen Nutzung der Fldche nach Mitteilung des Amftes
fOr Immissionsschutz und Abfallwirtschaft — Burgenlandkreis keine Gefahr dar.
Durch die vorhandene Versiegelung wird sowohl der Transfer der Schadstoffe
in das Grundwasser als auch ein moglicher Direktkontakt mit schadstoffhalti-
gem Boden wirksam unterbunden.

Durch LeerstGnde bzw. Nutzungsaufgaben im vorliegenden Plangebiet ent-
steht zunehmend ein Bild stddtebaulichen Verfalls und geringen Sanierungs-
standes. Eine bessere Vermarktung wird durch die Verkehrsbelastung der
WeiBenfelser StraBe, unguUnstige Fldchenzuschnitte sowie die hohen Sanie-
rungskosten bei gleichzeitig zur Refinanzierung nicht ausreichenden Miethd-
hen wesentlich erschwert. Es ist deshalb davon auszugehen, dass bei Beibe-
haltung der beschriebenen Situation im Geltungsbereich, auf Grund fehlen-
der Synergien, die Uber die Stadtsanierung/den Stadtumbau beabsichtigte
Aufwertung im Umfeld der WeiBenfelser StraBe nicht erfolgen kann. Damit be-
stehen gegenwdartig keine guten Voraussetzungen zur Stabilisierung des Sozi-
alniveaus als Voraussetzung fir gutes Zusammenleben, insbesondere in den
angrenzenden Bereichen des Plangebietes.

4.3 Natur und Landschaft

Hinsichtlich der Landschaftsgliederung wird Naumburg (Saale) vom Saale-
Unstrut-Urstromtal bestimmt. Naumburg an der Saale liegt an der geologi-
schen Grenze zwischen Muschelkalk und Buntsandstein, der hier mit der
obersten Schicht — dem R&ot — zutage tritt. Im MUndungsbereich der Unstrut hat
sich ein groBer Talkessel gebildet, da der mergelige Rot leicht abgetragen
werden konnte. Spater im Pleistozan erfolgten groBrdumige Sedimentablage-
rungen in den Flusstalern. Die Schotterterrassen sind teilweise noch vorhanden
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und bieten Uberflutungsfreie Siedlungspldtze, so wie den, auf dem die Stadt
Naumburg (Saale) angelegt wurde.

Das Plangebiet befindet sich im verdichteten stddtischen Siedlungsbereich.
Die SchutzgUter des Naturhaushaltes sind nur noch sehr eingeschrdnkt funkti-
ons- und leistungsfahig bzw. ist wegen der an vielen Stellen volligen Uberpra-
gung keine naturliche Funktion mehr zu attestieren.

Infolge der intensiven Vornutzungen und der damit verbundenen starken Ein-
griffe in den Boden, insbesondere auch der Schadstoffeintrdge, muss der
Standort als in seinen natUrlichen Eigenschaften dauerhaft und irreversible
verdndert und Uberprégt beschrieben werden. Boden- und Bodenwasser-
haushalt sind dauerhaft Gberpragt, das lokale Mikroklima weist die siedlungs- /
verdichtungstypischen Uberwé&rmungstendenzen auf, besonders bei inversi-
ven Wetterlagen kénnen sich die vom Verkehr auf der WeiBenfelser Strale
herrOhrenden Feinstaub- und Schadstoffimmissionen verstarkt bemerkbar mao-
chen. Hauptquelle fUr Schallemissionen ist ebenfalls der Verkehr auf der Wei-
Benfelser StraBe, der Liefer- und Kundenverkehr sowie die Betriebsgerdusche
der vorhandenen Einrichtungen.

Die Biotoptypen (auch der Umgebung) sind als Siedlungsbiotope anzuspre-
chen. Es handelt sich um aufgelassene Kleingarten mit rudimentdrem Obst-
baumbestand, die Gehdlze sind Uberwiegend in schlechtem bis abgdngigem
Zustand. Randlich des Wegegrundsticks, das von der Weienfelser StraBe bis
zur Kleingartenanlage sudlich des Plangebietes reicht, stockt eine Hecke aus
heimischen GroBstrduchern. Im nordwestlichen Plangebiet sind einige Einzel-
gehdlze zu finden, die mit Ausnahme der Solitére nahe der WeiBenfelser Stra-
Be (Haus- und Hofbdume) ebenfalls in einem schlechten Zustand sind. Hier
handelt es sich um beschnittene Birken und Pappeln sowie geringfugig ru-
deralem Aufwuches.

Die Bume bzw. der Gehdlzaufwuchs machen auch den Uberwiegenden An-
teil des faunistischen Lebensraumes im Plangebiet aus. Die Fldchen sind in
Anbetracht der Vornutzung und der stérenden Einflisse aus der umgebenden
Nutzung in erster Linie fUr den tempordren Aufenthalt bzw. als Lebensraum fir
wenig stérungsempfindliche, siedlungsgewdhnte Arten geeignet. Vorkommen
besonders oder streng geschutzter 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 zusammenhdngende Erscheinung. Wirkung entfalten die
historischen Gebdude zumindest fUr den Standort als Solitére, die baulich
nicht aufeinander Bezug nehmen. Raumbildung entfalten auch die in Resten

Bekanntmachungsexemplar 13 20.10.2012



Stadt Naumburg (Saale)
Bebauungsplan Nr. 60 "Vogelwiese", 1. Anderung/Erweiterung

vorhandenen Gehdlze kaum, lediglich als Hausbdume betonen sie die direkt
an der WeiBenfelser StraBe stehenden Bauten.

4.4 VerkehrserschlieBung
4.4.1 StraBen

Eine fUr die Allgemeinheit nutzbare innere ErschlieBung der Flidchen des Plan-
geltungsbereiches ist gegenwdartig nicht vorhanden. Die von der WeiBenfelser
StraBe abzweigenden und Teile des Bebauungsplanes erreichenden Grund-
stUckszufahrten sind in unterschiedlicher Qualitét gegeben. Abzweigend von
der WeiBenfelser StraBe ist die weitere Einordnung bzw. die Zusammenfassung
bestehender GrundstUckszufahrten méglich. Eine innere ErschlieBung im Sinne
offentlicher StraBenverkehrsfldchen ist vorliegend nicht beabsichtigt. Gedn-
derte Nutzungszuweisungen fur die WeiBenfelser StraBe erfolgen ebenso nicht.
Verdnderungen obliegen hier im Bedarfsfall dem Fachplanungsrecht.

4.42 FuBwege/Radwege

Entlang der WeiBenfelser StraBe befindet sich beidseitig ein straBenbegleiten-
der kombinierter FuB- und Radweg. Somit wird durch den vorliegenden Be-
bauungsplan die Verkehrsartentrennung, angrenzend an den Planbereich,
beachtet.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Stellplatze fUr den ruhenden Verkehr befinden sich als &ffentliche Stellpldatze
straBenbegleitend zur WeiBenfelser StraBe nordlich des Plangeltungsbereiches
und im Bereich des Flursticks 64, Flur 16, Gemarkung Naumburg im Plangel-
tungsbereich. Alle weiteren Stellplatzanlagen in befestigter oder unbefestigter
Form innerhalb des Bebauungsplangebietes befinden sich Uberwiegend auf
privaten GrundstUcksfldchen bzw. sind hier vorhandenen gewerblichen Nut-
zungen zugeordnet,

4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die WeiBenfelser StraBe wird von Busverbindungen des &ffentlichen Personen-
nahverkehrs durchfahren. Die ndchst gelegenen Haltestellen des &ffentlichen
Personennahverkehrs befinden sich in ca. 100 m Entfernung &stlich des Plan-
gebietes in der Weienfelser StraBe bzw. ca. 200 m nordwestlich des Plange-
bietes im Bereich des Theaterplatzes.

4.5 Staditechnische ErschlieBung

4.5.1 Be-/Entwdsserung

Schmutzwasser- und Trinkwasserleitungen befinden sich in der nérdlich an das
Plangebiet angrenzenden WeiBenfelser StraBe. Der hier verlaufende Misch-
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wasserkanal befindet sich in der Fahrbahn, die Trinkwasserleitung im FuBweg-
bereich. Hausanschlussleitungen reichen von dort aus in das Plangebiet hin-
ein. Es ist nicht auszuschlieBen, dass auch auf Grund gewerblicher Vornutzun-
gen der Vergangenheit rudimentdre LeitungsfGhrungen im unterirdischen
Bauraum noch funktionslos vorhanden sind.

Die NiederschlagswasserabfUhrung erfolgt im Bereich der festgesetzten
Mischgebiete, anteilig aber auch auf den Privatgrundsticken Gber Anschluss-
leitungen an den Mischwasserkanal in der WeiBenfelser StraBe. Die weiteren
Fldchen des Plangeltungsbereiches versickern das Niederschlagswasser auf
unbefestigten GrundstUcksteilen. Gefasste Einleitungen von Oberfldchenwas-
ser in den Grundwasserkdrper sind der Stadt Naumburg (Saale) nicht bekannt.

452 Ldschwasser

Die Ldschwasserversorgung wird als Grundschutz Uber die im &ffentlichen
StraBenraum der WeiBenfelser StraBe vorhandenen Versorgungsleitungen ge-
sichert. Hier befinden sich auch Hydranten in entsprechender Anordnung.

4.5.3 Elekiroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgungsleitung befindet sich im FuBwegbereich der
WeiBenfelser StraBe und damit unmittelbar an das Plangebiet ndrdlich an-
grenzend, zur Versorgung der hier befindlichen baulichen Anlagen. Von hier
aus folgen ebenso Leitungsstiche zu den gegenwdartig im Plangebiet befindli-
chen Nutzungen.

4.5.4 Erdgasversorgung

Eine Erdgasversorgungsleitung befindet sich dem Plangebiet zugewandt sGd-
lich des Mischwasserkanalverlaufes in der WeiBenfelser StraBe zur Versorgung
der hier befindlichen/angrenzenden baulichen Anlagen. DarGber hinaus be-
findet sich eine Gasleitung verlaufend Gber die FlurstUcke 64, 6/6, 596/1 und
590/8 im Plangebiet.

455 Telekommunikation

Telekommunikationstrassen befinden sich in den Gehwegbereichen der an
das Plangebiet angrenzenden WeiBenfelser StraBe zur Versorgung der hier
befindlichen baulichen Anlagen.

In der Gesamtheit betrachtet sind die Baugrundsticke des vorliegenden Gel-
tungsbereiches der Bebauungsplanes Nr. 60 "Vogelwiese" in der Fassung der
1. Anderung damit medientechnisch erschlossen. Um die angestrebte Nut-
zung im Rahmen des festgesetzten Sondergebietes "Handel" realisieren zu
kdnnen, wird eine Neuverlegung verschiedener Ver- und Entsorgungsleitun-
gen, ausgehend von den Leitungsverldufen im offentlichen StraBenraum der
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WeiBenfelser StraBe, erforderlich sein. Hierdurch k&nnen die bendtigten Medi-
en wie Energieversorgung, Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung der
Baugebiete im notwendigen Umfang bereitgestellt werden. Die konkreten
Anschlussbedingungen werden im Rahmen entsprechender Antragstellungen
festgelegt. Gleiches gilt fUr die ErschlieBung der Baugebiete mit Telekommuni-
kationstechnik.

5. PLANUNGSKONZEPT
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes orientiert zum einen auf
den Vollzug der Wirtschaftsentwicklungskonzeption fur die Stadt Naumburg
(Saale) aus dem Jahr 2000, zum anderen auf das Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2008 zur Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Naumburg (Saale), beide beschlossen als Selbstbindungsgrundlage fur den
vorliegenden Bebauungsplan im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Zum an-
deren ist der vorliegende Bebauungsplan Bestandteil einer nachhaltigen
Stadtumbaustrategie mit der Schwerpunktausrichtung i. R. d. stGdtebaulichen
Sanierung (Sanierungsgebiet) der Stadt Naumburg (Saale). Es besteht gerade
hier im Zuge der &stlichen HaupterschlieBungsachse der Stadt Naumburg
(Saale) starker als in anderen Bereichen die Notwendigkeit, das Erschei-
nungsbild, welches gegenwdartig den stddtebaulichen Eindruck fUr potentielle
Neubewohner/Neunutzer deutlich herabsetzt, neuzuordnen bzw. irritierende
Erscheinungsbilder zu beseitigen. Entsprechend gab es fur den vorliegenden
Plangeltungsbereich bereits in der Vergangenheit eine umfassende Diskussion
sowie differenzierte Auseinandersetzungen hinsichtlich mdglicher Nutzungsop-
tionen.

Unter diesem Gesichtspunkt wurde eine Auswirkungsanalyse! fur die Ansied-
lung des beabsichtigten groBfl&dchigen Einzelhandelsvorhabens im Plangebiet
durch die Stadt Naumburg (Saale) beauftragt.

Im Ergebnis wird die Stadt Naumburg (Saale) in inrer Auffassung bestatigt, for
das Vorhaben die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entstehung
eines groBfladchigen Einzelhandelsbetriebes im Plangeltungsbereich schaffen
zu kdnnen. Hier soll nach Abbruch und umweltgerechter Entsorgung von be-
stehender Bausubstanz ein Lebensmittelsupermarkt mit Vollsortfiment mit bis zu
1.500 m? Verkaufsflache in raumlicher VerknUpfung mit geplanten stéadtischen
Stellplatzanlagen entstehen. Nach Fertigstellung kénnen hier bis zu 15 Arbeits-
platze im Einzelhandelssektor neu entstehen.

Stadtebaulich soll in Anlehnung an die benachbart vorhandenen baulichen
Anlagen eine ebenso ca. 30°-Stellung des neuen Baukorpers zur WeiBenfelser

I Auswirkungsanalyse fUr die Neuansiedlung eines geplanten Lebensmittelmarktes an der WeiBenfelser
StraBe in Naumburg (Saale), BBE Handelsberatung, Erfurt, 21. Dezember 2011
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StraBe festgesetzt werden. Eine moderne Architektursprache soll die Einkaufs-
qualitét einer Markthalle hervorbringen, woraus resultierend die Stadt Naum-
burg (Saale) anstrebt, hier mit einem Projektentwickler eine bauliche Gesamt-
|6sung zu erarbeiten und vertraglich zu sichern.

Das Ziel der stGdtebaulichen Sanierung besteht darin, entlang der WeiBenfel-
ser StraBe, zum StraBenraum hin gestaffelte Baukdrperfluchten und keine lie-
ferhofdhnlichen Situationen entstehen zu lassen. Die mit dem Vorhaben kon-
zipierte HaupterschlieBung des genannten Areals erfolgt von der WeiBenfelser
StraBe sowohl fur den Fahr- als auch fur den FuBgdnger- und Radverkehr. Um
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung der Marktbebauung entlang der
WeiBenfelser StraBe zu gewdhrleisten und gleichzeitig die eingangs genann-
ten Ausweichparkplatzfldchen fUr die Nutzung bspw. bei Festveranstaltungen
abzusichern, ist es ferner notwendig Wege- bzw. Leitungsrechte fUr die Stadt
sowie Ver- und Enfsorgungstrager zu sichern.

Gleichzeitig ist auch Augenmerk darauf zu legen, dass die éstlich des Sonder-
gebietes gelegene denkmalgeschitzte Bausubstanz eine addquate, zeitge-
md&Be Nachnutzungsoption erhalten kann. Hierzu wird im Rahmen der 1. An-
derung des Bebauungsplanes ebenfalls eine anteilige Fldchenvorsorge ge-
troffen. Somit zielt das stadtebauliche Konzept auf den Erhalt und die leben-
dige Fortentwicklung miteinander vertraglicher Nutzungen im Plangebiet ab,
wobei im Rahmen der Gesamtentwicklung sowohl den privaten als auch
stadtischen Nutzungen eine generationsUbergreifende Nutzbarkeit der ange-
botenen Potenziale als vorrangiges Planungsziel der Stadt Naumburg (Saale)
zukommen soll. Mit den Mitteln der Stadtsanierung soll es gelingen, Uber Abris-
se und Schaffung neuer Durchwegungen mittelfristig ein perspektivisch frag-
fahiges und wirtschaftlich zu unterhaltendes, stadtrdumliches Gefuge entste-
hen zu lassen. Im Mittelpunkt steht dabei in jedem Fall einerseits die stadte-
bauliche Grundhaltung der Stadt Naumburg (Saale), ein HochstmaB an Flexi-
bilitdt in der speziellen Ausnutzung zu gewdhrleisten, andererseits aber auch
hinsichtlich der Uberbaubarkeit bzw. Durchgrinung des Plangebietes klare
Aussagen im Sinne qualitativer Vorgaben festzusetzen.

5.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Mit den durch Festsetzungen abgesicherten grinordnerischen Inhalten der
Planung wird die EingrGnung des Plangebietes in Abhdngigkeit von der jewei-
ligen Nutzung, aber auch benachbarten Nutzungen und deren Lagebezug
bewdltigt. DarUber hinaus ist die Integration des bestehenden Grinbestandes
soweit méglich Bestandteil des grinordnerischen Zielkonzeptes sowie die Her-
stellung von Wegeverbindungen/r&dumlichen Ubergédngen im Plangeltungsbe-
reich. Insbesondere zu den angrenzenden Bereichen sollen Gehdlzstrukturen
als Eingrinung bzw. grine Zdsuren erhalten und/oder neu geschaffen wer-
den.
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MaBnahmen zum Ersatz der bei DurchfUhrung des Vorhabens zu erwartender
Eingriffe in den vorhandenen Bestand sollen im Plangeltungsbereich entspre-
chend der textlichen Festsetzungen kompensiert werden.

Auch wenn die durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung vorbereite-
ten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vergleichsweise
gering sind und bei Bebauungspldnen der Innenentwicklung gemdaB § 13 a
BauGB die Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG nicht zur Anwendung
kommt, halt die Stadt Naumburg (Saale) es fUr erforderlich, aus dkologischen
und insbesondere stadtebaulichen Grinden ein Mindestmall an Durchgru-
nung fur das Baugebiet sicher zu stellen. Die notwendige Ergdnzung, insbe-
sondere von GroBgehdlzen zur Einbindung in die Umgebung ist wichtig und
wird durch den Bebauungsplan festgesetzt. Damit sind diese Festsetzungen
primdr ortsgestalterisch begrindet. Das MaB der Anpflanzungen wird nicht
am Umfang des Eingriffs, d. h. der realisierten Bebauung/Versiegelung bemes-
sen, sondern an der gewUnschten stddtebaulichen Gliederung fur das Be-
bauungsplangebiet.

53 Verkehrskonzept

Die festgesetzten Baugebiete sollen Uber die angrenzende WeiBenfelser Stra-
Be fUr den individuellen motorisierten und nicht motorisierten Verkehr, wie
auch den o&ffentlichen Personennahverkehr funktfionstGchtig und in ausrei-
chendem MaBe erreichbar sein. Hier ist in Abhdngigkeit der zukUnftigen Nut-
zung die dauerhafte ErschlieBung mit allen notwendigen Verkehrsarten si-
cherzustellen. Insbesondere ist die VerknUpfung der stddtischen Parkplatzan-
lage mit der WeiBenfelser StraBe Uber ein entsprechendes Wegerecht das
Planungsziel. In Abhdngigkeit von den zukUnftigen Nutzungen werden auch
Abstellmdglichkeiten fir PKW auf den jeweiligen Grundsticken zu schaffen
sein. Zur konkreten Ausgestaltung aller VerkehrsfUhrungen bzw. —anbindungen
ist die Erarbeitung einer ingenieurtechnischen ErschlieBungsplanung erforder-
lich.

54 Planungsalternativen

Auf Grund der derzeitigen Eigentumerstruktur im Plangeltungsbereich und der
im Grunde konsensualen Sicht der entwicklungstragenden Eigentumer, ein-
schlieBlich der Stadt Naumburg (Saale), im Hinblick auf die bereits im Rahmen
des Aufstellungsbeschlusses zur Einleitung des Planverfahrens postulierten Ent-
wicklungsziele fOr den vorliegenden Plangeltungsbereich, stellen sich Plo-
nungsalternativen in der grundsdtzlichen Neuordnung des Gebietes nicht.
Auch ist die Frage der Nutfzungsartenverteilung entsprechend Art und MaB
der baulichen Nutzung bereits prinzipiell durch die besondere Charakteristik
des gewunschten Vorhabens beantwortet. Hierzu entwickelt der Bebauungs-
plan das im Rahmen einer frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erarbeitete
Nutzungsbeispiel weiter und schafft eine rechtsverbindliche Planungsgrundla-
ge fUr die bauliche und freiraumbezogene Ausgestaltung des Bebauungs-
plangebietes.
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Die Chance zur Beseitigung des stddtebaulichen Missstandes in Form von de-
vastierten Altanlagen sowie aufgegebener und brachliegender Teilfldchen ist
mit der Form der gefundenen gewerbewirtschaftlichen Nachnutzung aus
Sicht der Stadt Naumburg (Saale) imageaufwertend und fir die Entwicklung
eines positiven Erscheinungsbildes in diesem Bereich ein wesentlicher Bau-
stein. Die unbefriedigende stddtebauliche Situation im vorliegenden Plangel-
tungsbereich ist nur durch ein klarstellendes Eingreifen der Stadt Naumburg
(Saale) zur Steuerung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung in der
aufgezeigten Form maglich zu verdndern.

Damit stellt sich eine Planungsalternative fUr den vorliegenden Bebauungs-
plan mit Blick auf die gewollte stddtebauliche Zielstellung nicht.

6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN

6.1 Anderungs- und Erweiterungsgegenstdnde
bisherige Festsetzungen neue Festsetzungen/ Kennzeichnungen
Besonderes Wohngebiet (WB) SO "Handel", Mischgebiet MI 1, &ffentli-

cher Parkplatz

GRZ 0,6 GRZ 0,8 (SO "Handel")
Traufhdhenfestsetzung max. 10 m Festsetzung H&he baulicher Anlagen als
Mindest- und H&chstmal im SO "Han-
del"

geschlossene Bauweise i. T. abweichende Bauweise

Flidche fUr unterirdische Gemein- | Umgrenzung von Stellpldtzen
schaftsgarage

PlanstraBe A als &ffentliche Ver- | SO "Handel", éffentlicher Parkplatz, 6f-
kehrsfldche differenziert nach Stra- | fentliche Verkehrsflache
Benflache / Gehwegfldche

Gehrecht Gr 2 Entfall
Pflanzgebot fUr EinzelbGume Entfall
Textliche Festsetzungen auf aktueller Rechtsgrundlage und mit

Blick auf die gednderte stddtebauliche
Zielstellung der Planung vollstGndig
Uberarbeitet
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bisherige Festsetzungen neue Festsetzungen/ Kennzeichnungen

Gestalterische Festsetzungen Entfall

SO "Handel" auf Teilfldchen
Mischgebiet Ml 2

Parkplatz, &ffentlich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Retentionsfldchen zur Niederschlags-
wasserversickerung

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Festsetzungen zu Planungen, Nutzungs-
regelungen, MaBnahmen und Fldchen
for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

6.2 Art, MaB3 und Umfang der Nutzungen

Durch die eingangs zu dieser Begrtndung genannten informellen Planwerke
zur Wirtschaftsentwicklung, aber auch durch die Ergebnisse des Stadtentwick-
lungskonzeptes, wurde die Stadt Naumburg (Saale) darin bestarkt, eine bo-
den- und bauplanungsrechtliche, wie auch eigentumsbezogene Neuord-
nung des Standortes vorzunehmen, um eine zukunftsfdhige Ausrichtung zu
erreichen. Dabei soll entsprechend der formulierten stadtebaulichen Zielstel-
lung der Einzelhandel fUr den vorliegenden Plangeltungsbereich eine gewisse
Dominanz besitzen, woraus die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung "Handel" resultiert. Andere Handelsnutzungen im
Bereich der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Naumburg (Saale) sol-
len jedoch nicht beeintrdchtigt, sondern hinsichtlich der fur die Bevdlkerung
vorzuhaltenden Nahversorgungsfunktionen ohne signifikante Beeintrchti-
gungen bestehen bleiben.

6.2.1 Art der baulichen Nutzung

- Sonstige Sondergebiete (SO)

Im Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck wird ein Teil der Fldchen im
Plangeltungsbereich der 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes als
Sonstiges Sondergebiet (SO) gemdaB § 11 BauNVO festgesetzt. Der Standort
des Sondergebietes "Handel" (§ 11 (3) BauNVO) nimmt Uberwiegend aufge-
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gebene, bebaute Areale eines hier enemals ansdssigen Baubetriebes auf. Die
stddtebauliche Struktur zeichnet sich als stdlich der WeiBenfelser StraBe "ein-
geschobene", festgesetzte GrundstUcksnutzungsoptionen ab, wobei eine Un-
terteilung zwischen bebaubaren und nichtGberbaubaren Teilfldchen entspre-
chend der gewollten hochbaulichen Entwicklung bzw. der Anordnung von
Stellplatzanlagen zugeordnet erfolgt.

Der Zulassigkeitskatalog der Nutzungen ergibt sich aus der Zweckbestimmung
und ist entsprechend seiner Art der baulichen Nutzung in der textlichen Fest-
setzung Ziffer 1 f. benannt. GestUtzt auf die Auswirkungsanalyse? fur die Neu-
ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes an der WeiBenfelser StraBe mit
seinen Inhalten (Anlage dieser Begrundung), in Verbindung mit dem Einzel-
handelsentwicklungskonzept und dem  Wirtschaftsentwicklungskonzept
Naumburg (Saale) mit ihren Inhalten im Sinne stddtebaulicher Entwicklungs-
konzepte gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, wird groBfl&dchiger Einzelhandel auf
Basis eines Sonstigen Sondergebietes gemdaB § 11 Abs. 3 BauGB mit bis zu
1.500 m? Verkaufsfldche zugelassen. Gerade Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten Uber 200 m? Verkaufsfldche an nichtintegrierten
Standorten im Stadtgebiet stellen regelmdaBig eine Konkurrenz zu den festge-
legten zentfralen Versorgungsbereichen dar. Daher ist es eine Kernaufgabe
der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 "Vogelwiese"
maBstabssetzend gerade den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten oberhalb der GeringfUgigkeitsschwelle (200 m? Verkaufsfldche)3 im Ge-
meindegebiet auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bewusst zu
steuern, um hier durch die zentralen Versorgungsbereiche unterschiedlicher
Stufen in anderen Teilen der Stadt schUtzen zu kdnnen.

FUr den vorliegenden Fall wird daher die Zuldssigkeit von groBflachigem Ein-
zelhandel mit "Lebensmittelvollsortiment” als zuldssig festgesetzt. Als Haupt-
handelsnutzung sind auf mindestens 90 % der Fidche Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Getrdnke vorzusehen. Auf den restlichen 10 % der Verkaufsfldche
sind auch andere Sortimente wie Drogeriewaren, Zeitschriften, Blumen oder
die Einrichtung von gastronomischen Betrieben (Imbiss, auch in Verbindung
mit Verkauf) mdglich. Das bedeutet, dass vorliegend neben der quartiersbe-
zogenen Nahversorgungsfunktion hier die sog. Vollversorgungsfunktion durch
Randsortimente auch im Non-Food-Bereich aus dem Katalog der zentrenrele-
vanten Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs gewunscht ist. Letzte-
res korrespondiert hinsichtlich des zugelassenen Umfangs mit den Aussagen
der gutachterlich erstellten Auswirkungsanalyse fur das Ansiedlungsvorhaben
im Plangebiet. Uber die Mikro-, Markt- und Wettbewerbsanalyse gelangt das
Gutachten im Hinblick auf die Auswirkungen zu dem Ergebnis, dass ver&nder-
te Umsatzbindungsquoten bzw. Absatzverlagerungen bei Beachtung des
festgesetzten Zuldssigkeitsumfangs keine Gefdhrdung der im Umfeld relevan-
ten zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Naumburg (Saale) im Rahmen

2 Auswirkungsanalyse fUr die Neuansiedlung eines geplanten Lebensmittelmarktes an der WeiBenfelser
StraBe in Naumburg (Saale), BBE Handelsberatung, Erfurt, 21. Dezember 2011
3 Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Naumburg (Saale), GMA, Erfurt, August 2008
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des Vollzuges der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 "Vogelwiese" mit
sich bringen werden.

Die v. g. Vertraglichkeitsuntersuchung wird als Bestandteil dieser Begrundung
als Anlage beigegeben.

Als Fazit des Gutachtens wird ausgefuhrt, dass die Ansiedlung des beabsich-
tigten Supermarkes keine schdadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in Naumburg (Saale) sowie in umliegenden Gemeinden im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO besitzt. GemdalB den gutachterlich erfolgten Be-
rechnungen wird zwar mehr Wettbewerb stattfinden, mit negativen stédte-
baulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen ist jedoch nicht zu rechnen.

Im Gegenteil: Nach der Ansiedlung des Planvorhabens an der Weienfelser
StraBe kann ein aktuell vorhandenes Defizit in der Nahversorgung in diesem
Bereich Naumburgs ausgeglichen werden. Dies resultiert daraus, dass die An-
gebotsstruktur aktuell vorwiegend durch Lebensmitteldiscounter geprdagt ist,
welche nur ein eingeschrdnktes Sortiment auf Discountniveau anbieten. In der
geplanten Ansiedlung wird perspektivisch die funktionsteilige Nahversor-
gungsstruktur in Naumburg (Saale) durch einen Vollsortimenter gesichert. Ge-
samfistédtisch gesehen ist der neue Supermarkt als qualitative Ergénzung zu
der polarisierten, vorwiegend discountgeprdgten Betriebstypenstruktur zum
Stadtgebiet zu bewerten.

Im Einzugsgebiet wird das Vorhaben einen Marktanteil von durchschnittlich
3 % des hier vorhandenen Nachfragevolumens erreichen. Dieser Marktanteil
stellt lediglich eine geringe Marktdurchdringung dar. Durch die nur teilweise
Abschopfung des Nachfragevolumens sowie des nicht Vorhandenseins von
wettbewerbsaffinen Anbietern sind keine negativen Auswirkungen auf Ortstei-
le im Einzugsgebiet zu prognostizieren.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass von dem Planvorhaben keine negao-
tiven Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Naumburg (Saa-
le) oder in anderen Gemeinden im Sinne des § 11 (3) Satz 2 BauNVO ausge-
hen werden. Obwohl die Bruttogeschossfléche des Planvorhabens die Regel-
vermutungsgrenze nach § 11 (3) BauNVO Uberschreitet, ist fir das Vorhaben
eine atypische Fallgestaltung festzustellen. Das Vorhaben kann weder durch
seine Lage, GroBe oder mogliche Folgewirkungen das stddtebauliche Gefu-
ge, noch die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche substanziell
negativ beeintrdchtigen.

Da sich das Vorhaben ebenso im Einklang mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung befindet, ist eine Ansiedlung des Supermarktes mit ca.
1.500 m? Verkaufsfldéche am Standort WeiBenfelser StraBe in Naumburg (Sao-
le) mdglich. Eine Erweiterungsoption um 200 m? Verkaufsfldche ist optional zu
einem spdateren Zeitpunkt nach erneuter gutachterlicher Bewertung der so-

Bekanntmachungsexemplar 22 20.10.2012



Stadt Naumburg (Saale)
Bebauungsplan Nr. 60 "Vogelwiese", 1. Anderung/Erweiterung

dann zu konstatierenden Einzelhandelssituation nicht grundsatzlich ausge-
schlossen.

Mischgebiete (M)

Im Sinne der angestrebten Nutzungsartenverteilung im Plangeltungsbereich
werden Baugebiete als Mischgebiete festgesetzt. Hierbei handelt es sich
hauptsdchlich um zwei Bereiche, die bereits bebaut sind, wovon sich der
nordwestlich gelegene (MI 2) bereits als Bestandteil des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 60 "Vogelwiese" zeigt, der &stlich gelegene Teilbereich
(MI 1) Bestandteil der Erweiterungsfldche im vorliegenden Planverfahren ist.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung ent-
spricht der heute vorhandenen und auch zukunftig hier beabsichtigten Nut-
zungsmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe. Aufgrund der
Beschlussfassung des Gemeinderates zum Einzelhandelskonzept sollen auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche, wie am Standort, Einzelhandelsbe-
triebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur bis max. 200 m? Verkaufsfla-
che zul&ssig sein. Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sorti-
menten sowie andere bisher noch nicht bestehende Betriebe mit inren Nut-
zungsanforderungen kénnen sich mit weniger als 800 m? Verkaufsfldche4 ein-
fUgen. Dabei ist allerdings zu beachten, dass zentrenrelevante Randsortimen-
te jeweils 200 m? bzw. die Summe der zentrenrelevanten Randsortimente 10 %
der Gesamtverkaufsfldche nicht Uberschreiten. Der Bebauungsplan beruck-
sichtigt diese Vorgabe im Rahmen hierzu erlassener textlicher Festsetzungen.
Ansonsten wurde in den Mischgebieten der Zuldssigkeitskatalog von sonstigen
Nutzungen in den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan sehr bewusst offen gehalten, damit ein hohes MaB an Flexibilitat in
Bezug auf beabsichtigte, heute auch mdglicherweise noch nicht abschlie-
Bende bekannte Formen ermdodglicht wird. Letzteres resultiert auch daraus,
dass sich die festgesetzten Mischgebiete gewissermaBen im Ubergangsbe-
reich zwischen den Hauptaktionszonen der Einzelhandels-, Verkehrs- und wei-
teren gewerblichen Nutzungen befinden.

Der stadtebaulichen Zielrichtung der Stadt Naumburg (Saale) folgend, wer-
den in den Mischgebieten als Arten baulicher Nutzung Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten gemaB § 1T Abs. 5 BauNVO als unzuldssig ausgeschlossen, da
die Stadt Naumburg (Saale) an anderer Stelle diese Nutzungen prdaferiert und
sie in Bezug auf die vorhandenen Nachbarschaften (auch mit Blick auf die
auBerhalb des Geltungsbereiches befindlichen) als unzutrédglich fir die Plan-
gebietsentwicklung ansieht. Auch hier ist insbesondere keine in § 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO benannte Nutzungskulisse zu finden. In diesem Sinne ist auch der
Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in den Mischgebieten zu
werten. Dennoch strebt die Stadt Naumburg (Saale) in den festgesetzten
Mischgebieten eine hohe Nutzungsflexibilitat an.

4 Vermutungsgrenze zur GroBflachigkeit

Bekanntmachungsexemplar 23 20.10.2012



Stadt Naumburg (Saale)
Bebauungsplan Nr. 60 "Vogelwiese", 1. Anderung/Erweiterung

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein schalltechnisches Gutach-
ten> erstellt worden, um die Vertraglichkeit der in den Mischgebieten zuldssi-
gen Nutzungen gegenuber dem einwirkenden StraBenverkehrslrm auf die
Mischgebiete zu prifen. Die schalltechnischen Untersuchungen fUhren fUr die
vorliegende Bauleitplanung zu dem Ergebnis, dass in den Mischgebieten ent-
lang der WeiBenfelser StraBe die Errichtung und Erweiterung von Wohnge-
bduden aus besonderen stddtebaulichen Grinden nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden kann. Das gleiche gilt entsprechend der erlassenen textlichen
Festsetzungen auch fUr Anderungen bzw. Nutzungsénderungen auf den in
Rede stehenden Grundsticken zu Wohnzwecken, sofern diese Gebdude ge-
genwdrtig sich in anderer Nutzungsart befinden.

DarUber hinaus wird die erdgeschossige standige Wohnnutzung mit Ausnah-
me von Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fUr Be-
triebsinhaber von in den Mischgebieten zuldssigen Gewerbebetrieben ent-
lang der WeiBenfelser StraBe ausgeschlossen. Diese restriktiven MaBnahmen,
ausgehend von der ausnahmsweisen Zuldssigkeit der Errichtung bzw. Nut-
zungsdnderung von zu Wohnzwecken dienenden baulichen Anlagen, resul-
tieren aus den Uberdurchschnittlich hoch erforderlichen Aufwendungen zur
Herrichtung dieser Nutzungsart, welcher auf Grund der StraBenverkehrsgerdu-
sche zur Sicherung gesunder Wohnverhdltnisse erforderlich waren. Mit dieser
Festsetzung soll dennoch unbeabsichtigten Harten entgegengewirkt werden.
Ungeachtet dessen sind hier auch nachts die Larmpegelbereiche 4 bzw. 5
der Prognose zur Kenntnis zu nehmen, woraus resultierend sich mit Blick auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse diese Festsetzung zur Abwehr von
schadlichen Einwirkungen im Sinne von StraBenverkehrsl@rmemissionen als er-
forderlich zeigt.

FUr die Zuldssigkeit bzw. ausnahmsweise Zuldssigkeit der Wohnnutzungen in
den vor benannten Bereichen sind darUber hinaus die gemaB § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB geftroffenen Festsetzungen der Bebauungsplanung mit den hierzu
erfolgten Begrindungen im Kapitel "Immissionsschutz' zu beachten.

6.2.2 MaB der baulichen Nutzung/Hbhe baulicher Anlagen
- Sonstige Sondergebiete (SO)

Die festgesetzte Grundfldchenzahl von 0,8 ist im Hinblick auf die beabsichtigte
Neubebauung ausreichend bemessen. Die geringfigige Uberschreitungs-
moglichkeit, welche gemdaB § 21 a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise einge-
rédumt wird, resultiert aus der integrierten stddtebaulichen Situation und dem
angestrebten sparsamen Umgang mit Grund und Boden. DarGber hinaus sind
auf Grund der noch bestehenden Altbebauung die Bodenverhdltnisse im Er-
gebnis der Altlastenbewertung im Hinblick auf die Grundwasserverhdlinisse
gestort, so dass hier ggf. auch davon ausgegangen werden muss, dass eine

5 Schalltechnisches Gutachten zur 1. Anderung, zugleich Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 60 "Vo-
gelwiese" der Stadt Naumburg (Saale), Nr. 12021 vom 15.02.2012, Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Garbsen
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vollfléchige Versiegelung (ohne anteilige Fldchen fur Versickerungsmaglich-
keiten von Niederschlagswasser) auch unter dem Gesichtspunkt der vorhan-
denen Boden- bzw. Grundwasserkontamination méglich bleiben muss. Damit
soll das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung eine hdchstmaogliche Flexibili-
tat innerhalb des Sondergebietes ermdglichen.

Zudem wird eine vertrgliche Nachbarschaft mit der umgebenden stédte-
baulichen Situation gesehen. Die Stadt Naumburg (Saale) setzt die Hohe bau-
licher Anlagen mit einer als Mindest- und HochstmaB vorgegebenen Hohe
baulicher Anlagen, hier 5 - 9 m Uber OK Geldnde, fest. Damit orientiert sich
die Bauhbhe am stddtebaulichen MaBstab der angrenzenden Baustrukturen
(Traufhdhen angrenzender Gebdude) und bietet ebenso den erforderlichen
Spielraum fur mégliche Baukdrpergestaltungen.

- Mischgebiete (M)

Hier verzichtet mit einer Ausnahme die Stadt Naumburg (Saale) auf Festset-
zungen zum MaB der baulichen Nutzung und nimmt sich dem Prinzip planeri-
scher ZurUckhaltung folgend auf die Regelungstatbesténde gemdan § 34 Abs.
1 BauGB zurUck. Nach ihrer Uberzeugung ist entsprechend den Regelungen
des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB eine hinreichend ableitbare stddtebauliche
Entwicklung, insbesondere hinsichtlich des MaBes baulicher Nutzung maglich.
Gleichzeitig bedeutet dies Flexibilitdt im Hinblick auf kiUnftige Ansiedlungen
oder Nutzungsdnderungen durch die Vermeidung Uber GebuUhr restriktiver
Vorgaben in diesem Kontfext.

FUr bisher nicht bebaute oder umzunutzende FlGchenanteile entlang der
WeiBenfelser StraBe wird auf Grund der hier zur Kenntnis zu nehmenden
Grundstuckszuschnitte die Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt. Sollten hier
zukUnftig weitere Bebauungen Raum greifen, so ist gegenUber der Bestandssi-
tuation die festgesetzte Grundfldchenzahl im Hinblick auf Neubebauungen
ausreichend bemessen. Die geringfUgige Uberschreitungsmoglichkeit des § 19
Abs. 4 Satz 2, 2. Halbsatz BauNVO wurde dabei nicht ausgeschlossen.

6.2.3 Bauweise
- Sonstige Sondergebiete (SO)

Die abweichende Bauweise im Sonstigen Sondergebiet ermdglicht das dichte
Anbauen an die Gebdude bzw. baulichen Anlagen des angrenzenden
Mischgebietes, wie im vorliegenden Fall beabsichtigt. Damit wird die Uber-
wiegend auf der SUdseite der WeiBenfelser StraBe klar strukturiert bestehende
Gebdudestruktur auch zukUnftig beibehalten bzw. unterstUtzt und der stGdte-
bauliche MaBstab bleibt gewahrt. Auch die Ausnutzbarkeit des zur VerfGgung
stehenden Grund und Bodens im Hinblick auf benachbarte GrundstUcksnut-
zungen wird hierdurch geregelt. DarUber hinaus werden die Zuldssigkeitsvo-
raussetzungen fur Baukdrper Uber 50 m Ldnge, wie vorliegend zu erwarten,
Uber den Festsetzungsgegenstand der abweichenden Bauweise festgesetzt.
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- Mischgebiete (M)

Die gleiche Intention wie vorstehend zum Sonstigen Sondergebiet benannt,
besteht auch fUr die Mischgebiete entlang der WeiBenfelser StraBe. Auch hier
ist die einseitige Anbaumoglichkeit an die Grenzen des benachbarten Flur-
stUcks mit Blick auf die Ausnutzbarkeit der zur Verfugung stehenden Grund-
stUcksflache eine stddtebauliche Option, woraus resultierend die vor genann-
te Struktur der westlichen Randbebauung der WeiBenfelser StraBe hinsichtlich
inres Erhaltes unterstUtzt wird. Im Weiteren resultiert hieraus ein logischer Zu-
sammenhang mit der Festsetzung zum MalB der baulichen Nutzung hinsicht-
lich der Flexibilitdt im Rahmen der GrundstUcksausnutzung.

6.2.4 Uberbaubare Grundsticksflédche
- Sonstige Sondergebiete (SO)

Die Uberbaubare GrundstUcksflache wird im Sonstigen Sondergebiet aus
stddtebaulichen, wie sanierungsrechtlichen Zielstellungen heraus durch Bauli-
nien und Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt. Die Baulinien reflektieren
dabei auf die gewUnschte Beibehaltung der sudlich an die Weienfelser Stra-
Be angrenzenden Baustruktur und stellen darUber hinaus die winschenswerte
bauliche Ergdnzung im stddtebaulichen Kontext dar. Die Bauliniensituation
am westlichen Abschluss des Sonstigen Sondergebietes reflektiert auf die
Moglichkeit der Beibehaltung der Bebauungsmdglichkeit auf die Grund-
stUcksgrenze und damit das erneute Anbauen an die hier Uberwiegend an-
grenzend noch vorhandene Bausubstanz. Durch die Festsetzung der hier ma-
ximal zuldssigen Gebdudehdhe von 5,00 m soll eine moglicherweise erdrU-
ckende Wirkung der zugelassenen Grenzbebauung vermieden werden. Somit
ist in diesem Bereich keine Verschlechterung der Nutzungsverhdaltnisse sowonhl
fUr das angrenzende Mischgebiet als auch die weiter sudlich gelegenen Frei-
fldchen des FlurstGcks 586/2, Flur 4 Gemarkung Naumburg zu erwarten.

Die Baulinien im Bereich der Sonstige Sondergebiete SO "Handel" unterstUtzen
somit die Revitalisierung des Standortes, auch mit Blick auf die angrenzenden
Nachbargrundsticke. Die einzuhaltenden Baulinien in diesem Bereich sind
gegenuber den angrenzenden GrundstUcken nérdlich und westlich des Sons-
tigen Sondergebietes SO "Handel" nachbarschUtzender Art. Abstandsfldchen-
regelungen im bauordnungsrechtlichen Sinne (§ 6 BauO LSA) kommen hier
nicht zum Tragen. DarGber hinaus wird sichergestellt, dass die entsprechend
den Stadtsanierungszielen erwiUnschten Gebdudeabmessungen in diesem
Bereich der Sonstigen Sondergebiete SO "Handel" redlisiert werden kénnen.
Durch die Festsetzung der Baulinien besteht nicht die Gefahr, vor dem Hinter-
grund der beabsichtigten Neunutzung des Areals, die UndurchfUhrbarkeit
bzw. die UnzweckmdaBigkeit von Grundrissidsungen herbei zu fUhren.

Die ferner erfolgten Festsetzungen von Baugrenzen geben unter Bezugnahme
auf die hier gewollten Baukodrperstrukturen den notwendigen Spielraum fUr die
Baukdrpergestaltung. Dieser groBzigig gewdhlte Verlauf der Baugrenzen wird
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in Verbindung mit dem festgesetzten MaB der baulichen Nufzung ausrei-
chende Flexibilitdt im Hinblick auf die Ausnutzbarkeit der Uberbaubaren
Grundstucksfldchen einrumen.

- Mischgebiete (M)

In den Mischgebieten werden in Abhdngigkeit von der jeweiligen stddtebau-
lichen Pradgnanz und unter Bezugnahme auf die vorhandenen sowie das er-
wulnschte Neuentstehen baulicher Anlagen, Baulinien und Baugrenzen im
Bebauungsplan festgesetzt. Die Baulinien beziehen sich dabei auf die Siche-
rung der vorhandenen Gebdudestellungen entlang der maBstabsprédgenden
StraBenflucht der WeiBenfelser StraBe und zielen so auf die Bewahrung we-
sentlicher Elemente der noch rudimentdr vorhandenen grinderzeitlichen
Baustruktur ab.

Die durch Baugrenzen als zuldssig festgesetzte Grenzbebauung zu den
Grundstucken 6/9, Flur 16, Gemarkung Naumburg und 591, Flur 4, Gemarkung
Naumburg fragt in Teilen ebenso der vorhandenen Bausubstanz Rechnung,
stellt aber auch mit Blick auf die Ausrichtung der vorhandenen Grenzbebau-
ung aus Sicht der Stadt Naumburg (Saale) keinen beeintrdchtigenden Tatbe-
stand, bspw. hinsichtlich mangelnder Besonnung der &stlich bzw. westlich an-
grenzenden GrundstUcke dar. Hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Ab-
standfladchenregelungen gilt hier mit Verweis auf die den entsprechenden
textlichen Festsetzungen die gleiche Diktion wie vorstehend zu den im Son-
dergebiet festgesetzten Baulinien ausgefihrt.

DarUber hinaus wurde mit der Festsetzung der Baugrenzen, neben der Bezug-
nahme auf vorhandene Baustrukturen, dem notwendigen Spielraum fUr Erwei-
terungen der bestehenden baulichen Anlagen, aber auch des neu Hinzutre-
tenkdnnens von Baukdrpern, bewusst eine groBzigige Festsetzung des Ver-
laufs gewdahlt. Auch hier gilt der Zusammenhang hinsichtlich der angestrebten
Flexibilitat, im Zusammenspiel mit dem festgesetzten MaB der baulichen Nut-
zung, in Abhdngigkeit von der jeweils Uberbaubaren Grundsticksflache.

Hinweis:
Sadmtliche im Planungsgebiet vorhandenen Grenz-, Polygon- und Vermes-

sungspunkte sind zu schitzen und in ihrer Sichtbarkeit nicht zu beeintrachti-
gen.

6.2.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die erfolgten Festsetzungen zu Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen zie-
len darauf ab, den im Rahmen des Bebauungsplanes neu konzipierten Stell-
plétzen in Zuordnung zu den befreffenden Baugebieten auch die entspre-
chende Anordnung vorzugeben. Insbesondere fUr das Mischgebiet mit der
denkmalgeschutzten Bausubstanz (Ml 1) ist es aus Sicht der Stadt Naumburg
(Saale) wesentlich, die Konzentration der Nebenanlagen, Stellplatze und Ga-
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ragen im rO0ckwartigen Grundstucksbereich vorzunehmen, um die Qualitat
und das Erscheinungsbild des StraBenraumes der WeiBenfelser StraBe nicht
durch derartige selbststndige oder in den StraBenraum hervortretende Ne-
bennutzungen zu beeintrachtigen.

DarUber hinaus wird im Rahmen des Sonstigen Sondergebietes eine klare Zu-
ordnung der Stellplatzanlagen hinsichtlich ihres r&dumlichen Umfangs zur
Hauptnutzung vorgegeben.

Ergdnzend wird zum Schutz von Grund und Boden festgesetzt, dass offene
Stellplatze, sofern sie nicht direkt an festgesetzte &ffentliche Verkehrsfldchen
angrenzen, nur mit versickerungsfahiger Oberfldche bei einem Abflussbeiwert
von 60 % zuldssig sind (bspw. Okopflaster, breitfugig verlegtes Pflaster etc.).

6.3 Verkehrsflachen
Q) offentliche StraBenverkehrsfldchen

Die Festsetzung der Verkehrsfldchen im Bebauungsplan orientiert sich hinsicht-
lich der anteiligen Einbeziehung der WeiBenfelser StraBe am Bestand. Die
WeiBenfelser StraBe hat HaupterschlieBungsfunktion fur das Plangebiet der
1. Anderung. Ergénzende AusbaumaBnahmen werden im Ergebnis der Fest-
sefzungen des vorliegenden Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Entlang der WeiBenfelser StraBe werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gelegt. Hierbei handelt es sich mit Blick auf die Sicherheit, Leichtigkeit und
FIUssigkeit des flieBenden Verkehrs um Festsetzungen zur Vermeidung von Ge-
fahrensituationen. Diese doppeln sich ggf. auch mit Regelungen des Fach-
planungsrechts in diesen Bereichen, werden aber zur allgemeinen Kenntnis-
nahme durch die Stadt Naumburg (Saale) als Festsetzungsgegenstand fur er-
forderlich gehalten.

Bei der Gestaltung der StraBen und Gehwege sind, auch auf den Privatgrund-
stUcken, die Voraussetzungen einer hindernisfreien, baulichen Umwelt zu
schaffen, um fUr Menschen mit Behinderungen eine Verbesserung der Le-
bensqualitat zu erzielen und die Teilhabe am gesellschaftlichen Leben zu er-
moglichen.

b) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im vorliegenden Plangeltungsbereich befinden sich mit "1", "2" und "3" ge-
kennzeichnete Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Bei dem mit "1" bezeichneten,
gesicherten Recht greift die Stadt Naumburg (Saale) die Notwendigkeit auf,
den im sudlichen Plangebiet gelegenen o6ffentlichen Parkplatz von der Wei-
Benfelser StraBe aus jederzeit anfahrbar werden zu lassen. Diese durchgdngig
gesicherte Verbindung ist fur die Funktionalitét der Parkplatzanlage zwingend
erforderlich und in ihrer Breite so ausgelegt, dass PKW-Begegnungsverkehre
auf ihr ungehindert stattfinden kénnen. Die genaue Lage kann im Rahmen
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der Ausbildung der Stellplatzanlage im Bereich des festgesetzten Sonstigen
Sondergebietes "Handel" leicht variieren und wird daher im Hinblick auf die
angrenzenden GrundstUcksgrenzen nicht explizit maBlich bestimmt.

Die mit "2" bzw. "3" gesicherten Rechte ermdglichen die Zufahrt von der Wei-
Benfelser StraBe bzw. abzweigend vom gesicherten Geh- und Fahrrecht mit
der Kennzeichnung "1" in das westlich bzw. 6stlich angrenzende Mischgebiet.
Uber das dieser Begrindung anliegende Nutzungsbeispiel ist erkennbar, in-
wiefern hier die Notwendigkeit bzw. Sinnfalligkeit einer verkehrlichen Erschlie-
Bung fUr die in Rede stehenden Bereiche geboten ist.

Grundsatzlich handelt es sich bei den gesicherten Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten um bedarfsweise fUr die entsprechend Begunstigten nutzbaren Be-
reiche, welche mit dieser Option nicht zwingend in Anspruch genommen
werden mussen

Bei der Gestaltung der StraBen und Wege sind die Empfehlungen zur Anlage
von ErschlieBungsstraBen gemdaB RASt 2006 zu Grunde zu legen.

C) Park- und Stellplatzfldchen

Park- und Stellplatzfldachen werden im Rahmen des vorliegenden Plangel-
tungsbereiches dem Sondergebiet "Handel" und dem &stlich davon gelege-
nen Mischgebiet (Ml 1) zugeordnet festgesetzt. Einen gewissen Eindruck vom
zukUnftigen Umfang der Stellplatzanlagen gibt das dieser Begrundung anlie-
gende Nutzungsbeispiel.

DarUber hinaus wird sudlich im vorliegenden Geltungsbereich, im Anschluss
an das festgesetzte Sondergebiet, respektive dem hier verlaufendem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht "1" ein &ffentlicher Parkplatz festgesetzt. Dieser 6ffent-
liche Parkplatz soll als Ausweichparkplatz fir Gaste von Veranstaltungen in
der Naumburger Innenstadt dienen und perspektivisch Uber eine direkte FuB-
wegeverbindung zum Festplatz "Vogelwiese" verfugen. Durch diesen &ffentli-
chen Parkplatz wird der Parkdruck in der Naumburger Innenstadt, insbesonde-
re bei groBeren Veranstaltungen relativiert und damit auch Parksuch- und
Parkschleichverkehren in umliegenden AnwohnerstraBen durch eine zielge-
richtete Parkraumlenkung relativiert bzw. unterbunden.

So erfolgt mit der Festsetzung des offentlichen Parkplatzes auch ein Beitrag,
um ungeordnetes Parken auf hierfUr nicht erwUnschten Fldchen zukUnftig re-
duzieren zu kébnnen und zu erreichen, dass der anliegerbezogene, ruhende
Verkehr in den an die Altstadt angrenzenden Quartieren der Stadt ausrei-
chenden Raum zur Unterbringung erhdlt.

Die erforderlichen Stellpl&tze auf den PrivatgrundstUcken sind im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren nachzuwiesen, da zum jetzigen Zeitpunkt nicht
abgesehen werden kann, wieviele Wohn- bzw. Gewerbeeinheiten je Grund-
stUck errichtet werden sollen.
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Desweiteren wird fUr die Stellplatze, welche nicht unmittelbar an &ffentliche
Verkehrsfldchen angrenzen, festgelegt, dass die Oberfldche wasserdurchl&s-
sig zu gestalten ist. Die Festsetzung zielt ab auf den schonenden Umgang mit
Grund und Boden im Plangeltungsbereich, ist jedoch hinsichtlich des realisier-
baren Umfangs abhdngig von der ortlich anzutreffenden Altlastensituation.

d) Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird zurzeit Uber Buslinien, welche die WeiBenfelser StraBe
durchfahren, angedient. Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs,
welche Fladchenanteile des Plangebietes beanspruchen, sind nicht vorgese-
hen.

6.4 Grunordnung
6.4.1 Grunflachen

Im Plangebiet der 1. Anderung werden o&ffentliche Grinflachen mit der
Iweckbestimmung "Retentionsfldche zur Oberfldchenwasserversickerung"
festgelegt. Hier besteht grundsatzlich die Méglichkeit nicht verunreinigtes
Oberfldchenwasser zu versickern. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass Bo-
denkontaminationen aus der Vornutzung dieses Bereiches nicht ganz ausge-
schlossen werden kénnen. DurchgefUhrte chemische Bodenanalysen zeigen,
dass es sich hierbei um AuffUllungsmaterialien handelt, welche Fremdbe-
standteile enthalten, wenngleich typische RUckstdnde aus der Gaswerksnut-
zung nicht angetroffen wurden. Insofern wird es als angemessen angesehen,
dass bei erfolgtem Aushub zur Profilierung des Retentionsbereiches eine Beur-
teilung hinsichtlich der Deponiefdhigkeit bzw. Wiederverwertbarkeit erst bei
reprasentativer Beprobung entsprechend der ausgehobenen Massen erfol-
gen kann. Dennoch sieht die Stadt Naumburg (Saale) im Ergebnis der durch-
gefGhrten Analysen den Vollzug der Festsetzungen, wie im Bebauungsplan
erfolgt, als moglich an.

Zusatzlich zur Retentionsfunktion wird die festgesetzte Grunfldche mit der Um-
grenzungssignatur fur "Fldchen zum Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen" festgesetzt. Damit ist die Grinfladche in der Lage,
insbesondere im Hinblick auf angrenzende Nachbarschaften, anteilig Be-
pflanzungen aufzunehmen und so zur stadtrédumlichen Gliederung in diesem
Bereich beitragen zu kdnnen. Ansonsten ist davon auszugehen, dass eine Be-
grinung der Retentionsfldche mit Landschaftsrasen erfolgen wird.

Weiterhin werden am nordlichen sowie am sudlichen Rand der Verkehrsfla-
chen mit besonderer Zweckbestimmung "Parkplatz" &ffentliche Grinflachen
fUr die Entwicklung einer randlichen Eingrinung mit freiwachsenden Hecken
und Gehdlzstreifen festgesetzt. Damit soll das Geldnde gegen die nachbar-
schaftlichen Nutzungen eindeutig optisch abgegrenzt werden, aber auch
BezUge zu - soweit vorhanden — GrUnstrukturen der Umgebung geschaffen
werden.
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6.4.2 MaBnahmen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Zur stddtebaulichen Gliederung des Gesamtareals der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 60 "Vogelwiese" werden im Bereich nichtUberbaubarer
Grundstucksfldéchen und im Rahmen von Stellplatzanlagen Baumstandorte als
zu ergdnzen festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt aus stddtebaulichen Grun-
den, da vorliegend Kompensationserfordernisse i. S. d. Anwendung der Ein-
griffsregelung auf Grund der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen nicht
relevant werden. Die Stellplatzfldchen sollen durch Baumstandorte gegliedert
werden. Weiterhin soll mit der Stellplatzbegrinung an die vorgesehene randli-
che Eingrinung gestalterisch angeknUpft werden und zur rGumlichen Einbin-
dung des Areals beigetragen werden. Nach einer gewissen Entwicklungszeit
tritt auch die schattenspendende Wirkung der Bdume ein. In dem ansonsten
stark Gberpragten Geldnde werden die B&dume als gliedernde naturrdumliche
Elemente markant in Zukunft fUr das Erscheinungsbild im Plangeltungsbereich
sein.

GemdB § 13 a BauGB ist fUr Bebauungspl@ne 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 — einschlieBlich der nicht Gberbaubaren FlGdchen und der Gronfla-
chen - 1,97 ha. Die Eingriffsregelung nach § 21 BNatSchG ist nicht anzuwen-
den. Trofzdem hdlt es die Stadt Naumburg (Saale) fur erforderlich, aus dkolo-
gischen und insbesondere stadtebaulich-gliedernden Grinden, ein Mindest-
maB an Durchgrinung fUr das Baugebiet sicher zu stellen und vor allem vor-
handene Grunstrukturen in die Neuplanung mit einzubeziehen.

DarUber hinaus sind die einschldgigen Bestimmungen der umweltbezogenen
Bundes- und Landesgesetze sowie EU-Richtlinien zu berGcksichtigen. FFH-
Gebiete oder andere Schutzgebiete von europdischem oder nationalem
Rang sind weder im Plangebiet noch in der Umgebung vorhanden, so dass
auf eine Voruntersuchung diesbeziglich verzichtet werden kann.

6.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungssituation im Plangeltungsbereich kann grundsatzlich
als gesichert betrachtet werden. Eine gesicherte Ver- und Entsorgung der
festgesetzten Baugebiete kann Uber die im angrenzenden &ffentlichen Stra-
Benraum der WeiBenfelser StraBe befindlichen Systeme erfolgen. Das Erfor-
dernis und die Kapazitdten der ggf. notwendigen Erweiterungen von Ver- und
Entsorgungsanlagen sind vorhaben- und objektspezifisch zu ermitteln.

Nordlich, unmittelbar angrenzend an das Plangebiet gelegen, verlduft in der
WeiBenfelser StraBe ein Mischwassersammler Ei 600/900 Beton. Die Entwdsse-
rung der Grundsticke an der WeiBenfelser StraBe erfolgt Gber den hier gele-
genen Mischwasserkanal. Eine zentrale Schmutzwasserentsorgung des Be-
bauungsplangebietes Uber diesen Sammler kann gewdhrleistet werden. Eine
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Erweiterung der offentlichen Abwasseranlage auf Privatgrundsticken, hinein
in das Bebauungsplangebiet ist seitens des Abwasserzweckverbandes nicht
vorgesehen. Eine ErschlieBung ist hier mittels Privatanlagen (GrundstUcksent-
wdsserungsanlagen) vorzunehmen. Es sollte im Vorfeld vorgesehener Erschlie-
Bungen grundstUcksseitig das Vorhandensein von Leitungssystemen auf den
Grundsticken und in deren Weiterverlauf von gegebenenfalls in der Form
nutzbaren GrundstUcksanschlussen abgeprift werden.

Die AnschlUsse an die vorhandenen 6&ffentlichen Ver- und Entsorgungsnetze
mussen entfsprechend den beftrieblichen Erfordernissen erneuert und ausge-
baut werden. Bei geplanten MaBnahmen sollen rechtzeitige Abstimmungen
zu Lage und Dimensionierung der Leitungszonen und Koordinierung der Tief-
baumaBnahmen for StraBen-, Wege- und Leitungsbau durch die Erschlie-
Bungstrager erfolgen.

Bei der Bauausfuhrung ist von den ausfUhrenden Firmen darauf zu achten,
dass Beschadigungen an den Leitungstrassen vermieden werden und aus be-
trieblichen Grinden (z. B. im Fall von Stérungen) jederzeit der Zugang zu vor-
handenen Leitungstrassen maglich ist. Insbesondere die Hochdruckgasleitung
DN 150 St verlauft Gber den spateren Parkplatzbereich und wurde im Raohmen
des GBBerG mit Dienstbarkeiten gesichert. Im Zuge der Umgestaltung des Be-
reiches ist geplant, diese Leitung mittels Inliner zu sanieren.

Die MdUllentsorgung fur HausmuUll wird durch die vom Burgenlandkreis beauf-
tragte Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt SUd (AGR) abgesichert. FUr Sonderab-
falle, resultierend aus moglichen Gewerbenutzungen, sind die Erzeuger selbst
verantwortlich. Auch die EigentUmer gewerblich genutzter Grundsticke un-
terliegen dem Anschluss- und Benutzerzwang entsprechend der giltigen Ab-
fallbeseitigungssatzung.

Das auf den Privatgrundsticken sowie auf dem offentlichen Parkplatz anfal-
lende Oberfldchenwasser ist vorrangig am Ort zurickzuhalten und zu versi-
ckern. Entsprechende Angebote werden mit Fldchenbezug durch Festset-
zungen des Bebauungsplanes unterbreitet. Ist dies auf Grund der Baugrund-
verhdltnisse und/oder der Alflastensituation bzw. Grundsticksgegebenheiten
nicht moglich, ist die Ableitung von Niederschlagswasser notfalls Gber die Kao-
nalisation zu fUhren. Hier ist allerdings nur eine sehr stark gedrosselte Einleitung
in Verbindung mit der Errichtung zur Niederschlagswasserrockhaltung moglich.

In diesem Zusammenhang weist die Stadt Naumburg (Saale) auch auf das
Wassergesetz fUr das Land SachsenAnhalt (WG LSA), § 78 Abs. 3 hin, wonach
zur Beseitigung des Niederschlagswassers, in geeigneten Fdllen durch Versi-
ckerung, die GrundstuckseigentUmer sowie die Trager &ffentlicher Verkehrs-
anlagen verpflichtet sind, soweit nicht ein gesammeltes Fortleiten erforderlich
ist, um eine Beeintrchtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiten. Dao-
hingehend sollte eine Ableitung von Niederschlagswasser privater und &ffent-
licher GrundstUcke Uber die Kanalisation nur erfolgen, wenn nachweislich ei-
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ne anderweitige, schadlose Verbringung auf den betreffenden GrundstGcken
nicht moglich ist.

Die EinleitgebUhren fur die Ableitung von Niederschlagswasser privater
Grundstucksfladchen richten sich nach dem geltenden Satzungsrecht. Die Her-
stellungskosten fUr die Sicherung der Abflussverhdlinisse des anfallenden Nie-
derschlagswassers sind durch die GrundstUckseigentUmer zu tragen. Der
Sammler in der WeiBenfelser StraBe ist in einer relativ geringen Tiefenlage ver-
legt. Ein herzustellender GrundstUcksanschluss durfte bei fachgerechter Ein-
bindung in den Sammler an der Grundstucksgrenze lediglich frostfreie Tiefe
erreichen. Hier wird sich eine angepasste und hierauf abgestimmte Entwdsse-
rungsplanung fUr Schmutzwasser erforderlich zeigen. Ausgehend von der Tiefe
des Bebauungsplangebietes in sudlicher Richtung von weit Gber 100 m, durfte
sich eine Niederschlagswasserableitung zum Sammler WeiBenfelser StraBe,
zumindest ohne technische Anlagen, ausschlieBen. Resultierend wurden vor-
sorglich Retentionsfléchen im Bebauungsplan festgesetzt.

Auf Grund der GroBe des Sonstigen Sondergebietes, wie auch der &ffentli-
chen Parkplatzfl&che, ist mit dem Anfall von erheblichen Niederschlagsmen-
gen zu rechnen. Insofern wird es sinnvoll sein, und der Bebauungsplan beruck-
sichtigt dies auch in Teilbereichen, auch auf den PrivatgrundstUcken bzw. den
offentlichen Fldchen die Anlage von technischen Bauwerken zur Nieder-
schlagswasserruckhaltung und —versickerung mit den hierzu bendtigten FlG-
chen vorzusehen. Andererseits kdbnnen diese eventuell auch zur Léschwasser-
versorgung im Plangebiet zusatzlich mit herangezogen werden. Das bedeu-
tet, dass die als Retentionsbereiche im Bebauungsplan gekennzeichnete FIG-
chen durchaus bei Bedarf auch v. g. Zwecken dienen kénnen.

Gerade in dem Bereich, welcher im Ergebnis der chemischen Bodenanalysen
als kontaminationsfrei eingestuft wurde, sind die verfugbaren Flidchen fUr Nie-
derschlagswasserrickhaltemaBnahmen im Sinne von Retentionsfléchen be-
wusst nicht vordergrindig als Feuchtbiotope im Bebauungsplan festgesetzt
worden. Dementsprechend erfolgt hier die Festsetzung des in Frage kom-
menden Bereiches mit der T-Linien-Signatur in Uberlagerung mit den Signatu-
ren des Sondergebietes bzw. des offentlichen Parkplatzes, um die Aspekte
des Bodenschutzes hinreichend zu verdeutlichen.

FUr die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Flidchen ist eine
Erlaubnis nach WG LSAS bei der unteren Wasserbehodrde bei gewerblichen
Nutzungen der GrundstUcke zu beantragen. DiesbezUglich empfiehlt sich eine
rechtzeitige Vorprufung bzw. wassertechnische Untersuchung und die Vorkl&-
rung des wasserrechitlichen Genehmigungsrahmens im Vorfeld der Ansied-
lungen.

¢ Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492), rechtskraftig seit
dem 01.04.2011 bis 01.04.2013
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Die Entsorgung von gewerbesperzifischen Abfdllen zur Verwertung (z. B. Me-
tallabfalle, Papier, Pappe, Kunststoffabfdlle u. a.), welche gemdaB der Ab-
fallentsorgungssatzung nicht dem Burgenlandkreis zu Uberlassen sind sowie
von gewerblichen Abfdllen zur Beseitigung, die gemdaB Satzung von der 6f-
fentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist vom jeweiligen Abfaller-
zeuger selbst Uber zugelassene Enfsorgungsunternehmen zu organisieren.
Kontaminierter Bauschutt und Boden ist einer zugelassenen Entsorgung bzw.
Verwertung zuzufUhren. Verpackungsmaterialien sind nach der Verordnung
Uber die Vermeidung von Verpackungsabfdllen einer Verwertung zuzufGhren.
Eine Ablagerung auf Hausmulldeponien ist unzuldssig.

6.6 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechtes fur die Bauleit-
planung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fur ei-
ne bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind,
dass schadliche 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 sowonhl
die Aussagen zum StraBenverkehr, aber auch zum anlagenbezogenen La&rm
getroffen. Entsprechend der gutachterlichen Ergebnisse werden die in den
Mischgebieten nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 zu beachtenden Orientierungs-
werte im straBennahen nérdlichen Teil des Geltungsbereiches der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 60 Uberschritten. Die Uberschreitung der Emis-
sionspegel tags/nachts betrégt bis zu 7 dB (A).

Dabei ist zur Kenntnis zu nehmen, dass sich der Geltungsbereich der Bebau-
ungsplanung in einer historisch gewachsenen innerstddtischen Lage von
Naumburg (Saale) befindet, welche mit ihrer straBenbegleitenden Bebauung
einen aus der Entstehungszeit geprdagten Zustand besitzt. Dieser soll auch mit
der vorliegenden Bebauungsplanung nicht grundsatzlich aufgegeben, son-
dern zeitgemdan weiterentwickelt werden. Das bedeutet, dass Ubereinstim-
mend mit dem Gutachten aktive LarmschutzmaBnahmen in Form von Larm-
schutzwdnden oder —-wellen, angrenzend an die WeiBenfelser StraBe auf
Grund der értlichen Gegebenheiten nicht in Frage kommen.

Aus diesen Grinden wird fUr kUnftige Bauvorhaben entsprechend der gut-
achterlichen Empfehlungen passiver Schallschutz im Bebauungsplan festge-
setzt. Wie v. g. ist die Uberschreitung insbesondere in der Nachtzeit problema-
tisch. Die so berechneten Ladrmpegelbereiche als maBgebende Orientierung
fUr die erfolgten Festsetzungen im Bebauungsplan werden im Bebauungsplan

7 Schallltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 60 "Vogelwiese" der Stadt Naumburg (Saale), 1.
Anderung, zugleich Erweiterung, Nr. 12021, BMH GbR, Garbsen, 15.02.2012
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selbst als Larmpegelbereiche bei freier Schallausbreitung (ohne die Beruck-
sichtigung abschirmender Bebauung) aufgenommen und von der Stadt
Naumburg (Saale) als maBgebend im Rahmen der Fortentwicklung baulicher
Nutzungen im Plangebiet angesehen.

Die im Gutachten enthaltenen Ldrmpegelbereiche unter BerUcksichtigung
der Abschirmungseffekte vorhandener Bebauung dienen dazu, die tatséchli-
che Ist-Situation wiederzugeben. Dabei ist auf Grund des durch den Bebau-
ungsplan zeitlich unbefristet vorgegebenen Baurechts nicht ausgeschlossen,
dass die Berucksichtigung abschirmender Effekte bei neu errichtenden Bau-
kérpern moglich sein kann. Somit soll, um Harten im Rahmen des Vollzuges
des Bebauungsplanes zu vermeiden, die Moglichkeit bestehen, die hierdurch
(oder auch weitere neu errichtete Baukodrper) zu verzeichnenden wirksamen
Pegelminderungen bei zukUnftigen Bauvorhaben berUcksichtigen und bei
unverénderter stadtebaulicher Situation den immissionsschutzrechtlichen
Rahmen fUr die Einordnung neuer Bauvorhaben im Einzelfall vorgeben zu
kdnnen. Resultierend daraus werden zur Vorsorge hinsichtlich gesunder
Wohnverhdlinisse schutzbedUrftige AuBenwohnbereiche nur sudlich des sie
abschirmenden Hauptgebdudes zugelassen.

Ebenfalls in Reaktion auf die durch das Gutachten vorgegebenen Larmpe-
gelbereiche erfolgen Festsetzungen, welche die resultierenden SchalldGdmm-
maBe der GesamtauBenbauteile in AufenthaltsrGumen, in Wohnungen und
BUrordumen berUcksichtigen. DarUber hinaus wird fur die Ladrmpegelbereiche
IV und V festgelegt, dass Fenster in AufenthaltsrGumen von Wohnungen so
anzuordnen sind, dass sie auf den straBenabgewandten Gebdudeseiten lie-
gen bzw. in Gebdudeteilen, die sich gegenuber dem StraBenverlauf der Wei-
Benfelser StraBe abgeschirmt darstellen.

Ergdnzt werden die Festsetzungen zum passiven Schallschutz um Festsetzun-
gen zu LUftungséffnungen, insbesondere bei Schlafrdumen und Kinderzim-
mern, bei welchen die erforderliche RaumlUftung auch bei geschlossenen
Fenstern sichergestellt sein muss. Hier ist der Einbau schallgeddmmter LUf-
tungsoffnungen zwingend erforderlich. Bei Wohn- und ArbeitsrGumen sowie
bei anderen Aufenthaltsr@dumen, die nicht dem Schlafen dienen, kann die
erforderliche Raumliftung durch das zeitweise Offnen der Fenster sicherge-
stellt werden. Ein Einbau schallgeddmmter Loftungsdffnungen ist hier aus gut-
achterlicher Sicht nicht erforderlich.

Zum neu im Bebauungsplan festgesetzten Sonstigen Sondergebiet "Handel"
fOhrt das schalltechnische Gutachten aus, dass eine Nutzung des geplanten
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Handel" moglich sein wird, ohne
dass die in der Nachbarschaft zu beachtenden Orientierungswerte nach Bei-
blatt 1 der DIN 18005 bzw. Immissionsrichtwerte nach Ziffer 6.1. der TA-L&Grm
Uberschritten werden. Hierbei wurde die von der Stadt Naumburg (Saale) un-
terstellte Nutzungszeit von 6.00 — 22.00 Uhr, einschlieBlich aller Anliefervorgdn-
ge, in der schalltechnischen Berechnung erfasst.
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FUr den im sUdlichen Plangeltungsbereich festgesetzten Parkplatz kommt das
Gutachten zu dem Ergebnis, dass unabhdngig von der Frage, ob dieser Park-
platz als Bedarfsparkplatz regelmdBig oder ggf. nur selten im betrachteten
Umfang genutzt werden soll, eine nennenswerte Betroffenheit allenfalls am
nordlichen Rand der sudlich benachbarten Kleingdrten erwartet werden
muss. Hier handelt es sich um einen etwa 15 m breiten Streifen entlang der
Nordgrenze der Kleingdarten.

Da die Stadt Naumburg (Saale) davon ausgeht, dass es sich im Rahmen der
Bedarfsparkplatznutzung um sog. "seltene Ereignisse" handeln wird, macht sie
sich das Ergebnis des Gutachtens zu eigen, in dem festgestellt wird, dass der
fOr "seltene Ereignisse" nach Ziffer 6.3 der TA-Ldrm maBgebliche Immissions-
richtwerte von 70 dB (A) auch in dem am stérksten betroffenen nérdlichen Tell
der Kleingarten deutlich (um mindestens 12 dB (A)) unterschritten wird.

Auch im Hinblick auf die Parkplatzzufahrt wird an der angrenzenden Bebau-
ung der bei seltenen Ereignissen maBgebliche Immissionsrichtwert von 55 dB
(A) sicher eingehalten. Bei einem entsprechend asphaltierten Oberbau, wel-
cher vorliegend beabsichtigt ist, kann der Mittelungspegel im Rahmen der
Vorbeifahrten um weitere 2 dB (A) gemindert werden, so dass der fir MI-
Gebiete im Regelfall maBgebliche Orientierungswert/Immissionsrichtwert
auch in der Nachtzeit einzuhalten ist.

Da die Westfassade des Gebdudes WeiBenfelser StraBe 15 ohnehin fensterlos
als Brandwand ausgebildet ist (und auch fernerhin in dieser Form Bestand hao-
ben wird) ist es fUr die Stadt Naumburg (Saale) entbehrlich hier ggf. passiven
Schallschutz fur AufenthaltsrGume in Wohnungen, welche in der Nachtzeit ein
erhdhtes Ruhebedurfnis besitzen, in den Bebauungsplan aufzunehmen. Damit
stellt sich eine im Ergebnis der stGdtebaulichen Neuordnung des Standortes
des Bebauungsplanes erwartbare Emissionsbelastung ein, die gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse im Umfeld nicht beeintrdchtigt und beim Vollzug der
Festsetzung zum passiven Schallschutz dazu fUhrt, dass die Sanierungsziele der
Stadt Naumburg (Saale) im vorliegenden Plangebiet verwirklicht werden koén-
nen.

FUr besondere Anforderungen hinsichtlich des Immissionsschutzes in den
Mischgebieten entlang der WeiBenfelser StraBe wird an dieser Stelle auf die
Ausfuhrungen zu Kapitel 6.2 verwiesen. Das schalltechnische Gutachten ist als
Anlage Bestandteil der BegrGndung.

6.7 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.7.1 Stadtsanierung

Im vorstehenden Text wurde bereits mehrfach auf die bestehende Sanie-
rungssatzung, welche unmittelbar auf das gesamte Plangebiet des Bebau-

ungsplanes wirkt, Bezug genommen. Diese basiert auf dem Beschluss des
Gemeinderates der Stadt Naumburg (Saale) vom 05.03.2003 (2. Anderungs-
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satzung), in Kraft getreten am 26.04.2003. Damit verfolgt der Bebauungsplan
in seiner stGdtebaulichen Zielstellung einen wesentlichen Beitrag zur Umset-
zung der Sanierungsziele. Ein entsprechender Hinweis zur Lage des Plangebie-
tes wurde auf der Planzeichnung eingetragen.

6.7.2 Denkmale nach Landesrecht in nachrichtlicher Ubernahme

Denkmale nach Landesrecht werden durch den vorliegenden Geltungsbe-
reich in Form eines alten ElekirizitGtswerkes mit zugehdrigem Wohnhaus im Be-
reich WeiBenfelser StraBe 15/15 a berGhrt. Die gednderte Festsetzung einer
ursprunglich hier vorhandenen Fldche fur Gemeinbedarf hin zu einem Misch-
gebiet starkt die Nutzungsflexibilitat des Gebdudeensembles und erhdht die
Wahrscheinlichkeit seiner denkmaladdquaten Nachnutzung. Grundsdtzliche
Konflikte mit denkmalpflegerischen Zielstellungen kdnnen auf der Ebene des
Bebauungsplanes gegenwdartig nicht gesehen werden. Im Bebauungsplan
sind die Gebdude mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichnet.

Der Fachbereich arch&ologische Denkmalpflege weist ergénzend darauf hin,
dass Teile des vom Bebauungsplan betroffenen Gebietes zum archdologi-
schen Fldchendenkmal der Innenstadt Naumburg gehdren und auch im rest-
lichen Geltungsbereich verschiedene archdologische Kulturdenkmale be-
kannt sind, so dass im Fall von Bodeneingriffen auch weiterhin ein denkmal-
rechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich ist.

6.8 Brandschutiz

Der Loschwasserbedarf ist fUr den Léschbereich in Abhdngigkeit von der bau-
lichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu ermitteln. Laut DVGW-Arbeitsblatt W 405 ergibt sich
vergleichbar fur Gewerbe- und Industriegebiete mit kleiner Gefahr der Brand-
ausbreitung ein Ldéschwasserbedarf von 96 m3/h, bei mittlerer bis groBer Ge-
fahr der Brandausbreitung ein Léschwasserbedarf von 192 m3/h.

Die dauerhafte Gewdahrleistung des Grundschutzes an Loschwasser ist durch
die Stadt Naumburg (Saale) bereit zu stellen. HierGber ist der Brandschutzstelle
des Burgenlandkreises ein schrifticher Nachweis vorzulegen (§ 15 BauVorlVO
LSA und DVGW-Arbeitsblatt W 405). Der Versorgungstriger weist drauf hin,
dass die Abdeckung des Léschwasserbedarfs Gber das o6ffentliche Trinkwas-
sernetz nicht garantiert werden kann.

Art und Lage der Hydranten sind mit der Freiwilligen Feuerwehr abzustimmen,
zu kennzeichnen und nach Inbetfriebnahme durch die Freiwilige Feuerwehr
mitzuteilen (§ 1 Abs. 6 BauGB, §§ 3 Abs. 1, 14 Abs. 1 BauO LSA).
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6.9 Altlasten/Ablagerungen
(unter Verwendung von Auszigen aus den unten zitierten gutachterli-
chen Berichten)

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes wurden ein geotechnischer
Bericht im Sinne von Baugrunduntersuchungen sowie eine hierauf aufbauen-
de chemische Bodenanalyse angefertigt.8 Im Zuge der Baugrunduntersu-
chung und der hier durchgefUhrten chemischen Bodenuntersuchung wurden
insgesamt 9 Kleinbohrungen auf dem Geldnde abgeteuft. Bei allen AufschlUs-
sen wurde eine ca. 1,00 - 1,50 m mdachtige AuffUllung angetroffen, die Uber-
wiegend sensorisch unaufféllig war, d. h., dass als mineralische Fremdbe-
standteile lediglich Ziegelbeimengungen festgestellt und nur lokal Aschbei-
mengungen angefroffen wurden. Typische RuUckstGnde aus der Gaswerks-
produktion wurden nicht angetroffen.

Lediglich bei einer Bodensondierung an der Sudwestecke des Mischgebietes
MI'1 wurden erhdhe MKW- und Bleikonzentrationen in der AuffUllung festge-
stellt, die jedoch vertikal abgrenzbar waren und sich auf die AuffUllungen be-
schrankten. Den unter der Aufflllung angetroffenen, nicht belasteten bindi-
gen Bodenschichten darf zudem eine gewisse Schutz- und RUckhaltefunktion
zugeschrieben werden. Grundwasser wurde im Rahmen der Untersuchungen
bis in 3,70 m Tiefe nicht angetroffen, so dass eine mittelgroBe Uberdeckung
der unbelasteten Bodenschichten angenommen werden darf.

Die gegenwdartig in weiten Teilen des Plangebietes vorzufindende Versiege-
lung des Geldndes bewirkt, dass die Sickerwasserneubildung und Durchstro-
mung der AuffUllungen mit etwaigen Schadstoffmobilisierungen erschwert
wird. Entsprechend der Untersuchungsergebnisse wird eine Gefdhrdung des
Schutzgutes Grundwasser nicht abgeleitet. Daraus folgt, dass weitere Erkun-
dungs- oder SanierungsmaBnahmen gemdadB diesen orientierenden Untersu-
chungen nicht als erforderlich angesehen werden. Die lokalen Belastungen
sind auf die Zusammensetzung der Auffillungsschichten zurGckzufUhren.

Bei AushubmaBnahmen kann anhand der stichpunktartigen Ergebnisse Uber
eine grobe Abschdtzung bezUglich der Wiederverwertbarkeit bzw. Deponier-
barkeit entschieden werden. Es wird damit gerechnet, dass der Aushub
Uberwiegend wiederverwertbar, d. h. allenfalls als Z 1.2— oder Z 2-Material ein-
zustufen sein wird. Auch eine Ablagerung auf einer Innertabfalldeponie (DK 0-
Deponie) kdnnte mdglich sein. Eine endgultige Beurteilung der Wiederver-
wertbarkeit bzw. der Entsorgungsmaoglichkeiten kann jedoch erst nach Aus-
hub und reprdsentativen Beprobungen, entsprechend der ausgehobenen
Kubatur erfolgen.

8 Naumburg WeiBenfelser StraBe, Neubau Lebensmittelmarkt, Geotechnischer Bericht, Baugrundunter-
suchungen, Projekt Nr. 12212 i. V. m. chemischen Bodenanalysen, Bericht Nr. 21397, IngenieurbUro Dr.
Ruppert & Felder GmbH, Baugrund - Altlasten — Biochemie, Bayreuth, 20.12.2011/28.01.2012
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Damit wurden keine Hinweise auf noch existente und relevante Bodenverun-
reinigungen durch das ehemals benachbart gelegene Gaswerk fir das Plan-
gebiet festgestellt.

Der Bebauungsplan kennzeichnet die mdéglichen Kontaminationsbereiche
groBzugig mit der entsprechenden Signatur. Diese umfassen damit nicht nur
die Ergebnisse der Auswertung der aktuell erstellten Untersuchungen, sondern
beziehen sich hinsichtlich des Umfangs, um ggf. anstoBgebend wirksam zu
werden, auch auf frGher erstellte gutachterliche Untersuchungen zum Stand-
ort, bei welchen insbesondere im Bereich der festgesetzten &ffentlichen Grun-
flache anteilige Zyanidbelastungen im Grundwasser festgestellt wurden, wel-
che von hier ausgehend Uber das Betriebsgeldnde der enemaligen Gaswerk-
sproduktion bis hin zur Grundwassermessstellte im Bereich der BFT-Tankstelle an
der WeiBenfelser StraBe wahrnehmbar waren.?

Da in den aktuellen Untersuchungen die Grundwasserkontamination selbst
kein Untersuchungsgegenstand war und obwohl bei der beabsichtigten Nut-
zung des Geldndes auch davon ausgegangen werden kann, dass durch
bauliche Aktivitdten der Grundwasserhorizont nicht angeschnitten und die
Versiegelungsrate der Oberfldche eher héher als geringer werden durfte, halt
es die Stadt Naumburg (Saale) dennoch in planerischer Vorsorge fUr ange-
bracht, aus den aktuellen und historischen Erkenntnissen (aus dem Jahr 2001)
resultierende Annahmen fUr den vorliegenden Plangeltungsbereich, wie in
der Darstellung erfolgt, zu treffen. Widerspriche zu den aktuell erfolgten Un-
tersuchungen werden hierdurch nicht préjudiziert.

6.10 Kampfmittel

Entsprechend der intensiven Vornutzung groBer Teile des Plangeltungsberei-
ches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 "Vogelwiese", welcher fir
die Entwicklung eines Handels-, Wohn- und Gewerbestandortes vorgesehen
ist, sind die Fldchen nicht mehr zu den registrierten Bombenabwurfgebieten zu
z&hlen. Gleichwohl wird darauf aufmerksam gemacht, dass Kampfmittelfun-
de jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kdnnen. Sollten daher
widererwarten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist die ndchste Poli-
zeidienststelle, der Burgenlandkreis oder Kampfmittelbeseitigungsdienst zu in-
formieren.

Somit bestehen fUr das Plangebiet keine grundsatzlichen Bedenken fur die
DurchfGhrung von BaumaBnahmen im Rahmen des Vollzuges vorliegenden
Bebauungsplanes. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die vorliegen-
den Erkenntnisse einer stGndigen Aktualisierung unterliegen und die Beurtei-
lung von Fldchen dadurch bei kunftigen Anfragen ggf. von den bislang ge-
troffenen Einschatzungen abweichen kann.

? Sanierungsplan, Bericht zur Grundlagenermittiung, Entwurfs- und Genehmigungsplanung Sanierung
des ehemaligen Gaswerkes Naumburg, WeiBenfelser StraBe, G.U.T. mbH, Merseburg, 20.12.2001
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6.11  Baugrund

Im Rahmen der Erstellung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 60 "Vogelwiese" wurden Baugrunduntersuchungen!© veranlasst. Dabei
wurde der Untergrund im Rahmen der Baugrunduntersuchungen durch 6
Kleinbohrungen und 4 Sondierungen mit schwerer Rammsonde erkundet.

Die angetroffenen mitteldicht gelagerten Kiese der Mittelterrasse der Saale
sind fUr fachgerechte Grundungsarbeiten geeignet. Wegen der wenig frag-
fahigen Bdéden im Deckhorizont wird unter der Bodenplatte sowie im Bereich
des Erdplanums der geplanten Verkehrsfldchen ein zusétzlicher Bodenaus-
tausch notwendig. Die angetroffenen Kiese sind ebenso fUr eine fachgerech-
te Versickerung geeignet. Dabei ist die derzeitige Geldndeoberfldche durch-
weg mit kunstlichen AuffUllungen infolge frGherer Nutzungen/ BaumaBnah-
men versehen.

Unter den oberfldchennahen Deckschichten befinden sich zundchst die plei-
stozdnen (Saalekaltzeit) Ablagerungen der Mittelterrasse der Saale. Diese be-
stehen aus Kiesen und Schottern. Darunter folgen bis in die bautechnisch inte-
ressierenden Tiefen die Festgesteine aus dem Erdzeitalter des Trias'. Dabei
handelt es sich um Gesteine aus den Formationen des Buntsandsteins oder
des Muschelkalks. Zur Oberfladche hin sind diese Festgesteine bis in wechseln-
de Tiefen unterschiedlich stark verwittert.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen wurde Grundwasser bis zu einer
Tiefe von 2,90 m unter Geldnde nicht angetroffen. Bei ungunstigen Witte-
rungsverhdltnissen muss jedoch mit einem lokalen Zulauf von Schichten- oder
Sickerwasser gerechnet werden. Darauf deuten auch die zum Teil aufge-
weichten bindigen Béden hin.

6.12 Bergbau
Das Plangebiet befindet sich vollstindig in der nachfolgend nach §§ 6 ff

Bundesberggesetz (BBergG), in der jeweils gultigen Fassung, aufgefUhrten
Bergbauberechtigung:

Art der Berechtigung | Bewilligung

Feldesname Bad Kosen
Nr. der Berechtigung | [I-F-A-d-32/92-4836
Bodenschatz Kali- und Steinsalz einschlieBlich auftretender Sole

(beschrénkt auf naturlich auftretende Sole)
Rechtsinhaber bzw. | Kurbetriebsgesellschaft Bad Kdésen mbH, Rudolf-
RechtseigentUmer Breitscheid-StraBe 2, 06628 Bad K&sen

10 Geotechnischer Bericht, Baugrunduntersuchungen, Projekt Nr. 12212, Ing. BUro Dr. Ruppert & Felder
GmbH, Baugrund - Altlasten — Bauchemie, Bayreuth 20.12.2011
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Bei 0. g. Berechtigungen handelt es sich um groBrdumig erteilte Bewilligun-
gen. Es bestehen daher aus Sicht des Landesamtes fur Geologie und Bergwe-
sen Sachsen-Anhalt keine Beeintrdchtigungen zum geplanten Vorhaben.

7. FLACHENBILANZ

Gesamtfldche der 1. Anderung/Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 60 "Vogelwiese" 1.97 ha 100,007
Sonstige Sondergebiete (SO) "Handel": 0,80 ha 40,61 %
Mischgebiete (MI): 0,26 ha 13,20 %
StraBenverkehrsfldchen:
- &ffentliche StraBenverkehrsfldchen 8(5)2 Eg 2;121 ?
- Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung ’ e
Grinflachen:

.30 h 15,23 %
- &ffentliche Grinflachen 0-30ha 23 %

8. PLANVERWIRKLICHUNG
8.1 Allgemeines Vorkaufsrecht

Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundsticke im Plangel-
tungsbereich, die als Verkehrsfldchen festgesetzt sind, ist vorgesehen. Im Ubri-
gen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch geregelt
(§ 24 BauGB).

8.2 Besonderes Vorkaufsrecht

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB)
ist nicht beabsichtigt.

8.3 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.

1 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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9. DER STADT NAUMBURG (SAALE) VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

Die Anlage von zusatzlichen ErschlieBungsanlagen, mit Ausnahme geeigneter
Retentionsfldchen fUr die Oberfldchenwasserversickerung von den &ffentli-
chen Parkplatzfldchen, durch die Stadt Naumburg (Saale) ist gegenwdartig
nicht vorgesehen. Da sowohl das Planverfahren als auch die ErschlieBungs-
maBnahmen von einem ErschlieBungstrdger im Einvernehmen mit der Stadt
Naumburg (Saale) durchgefuhrt werden sollen, entstehen der Stadt Naum-
burg (Saale) aus gegenwdartiger Sicht keine Kosten, da alle Leistungen, ein-
schlieBlich der Herrichtung der ErschlieBungsanlagen, vom Vorhabentrager zu
Ubernehmen sein werden.

10. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
10.1 Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan hat insgesamt eine geringe naturschutzfachliche Bedeu-
tung. Der Anteil der Vegetationsfldchen ist gering. Schutzobjekte oder
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind nicht vorhanden. Resultierend
bringt der Vollzug des vorliegenden Bebauungsplanes keine Verschlechte-
rung des aktuellen Zustands der UmweltgUter. Mit Funktionsverlusten im Sinne
der Umwelterheblichkeit ist nicht zu rechnen. Artenschutzbelange werden er-
kennbar nicht berGhrt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes nehmen den Status quo auf und
stellen durch die MaBgaben zum Gehdlzbestand sicher, dass die im Gebiet
vorhandenen wertvollen GruUnstrukturen erhalten und weiterentwickelt wer-
den.

10.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamistadt und des Stadtteils

Die Starkung der stadtebaulichen Zentrumsstruktur von Naumburg (Saale) ist
die Aufgabenstellung des Strukturwandels und prioritdres Entwicklungsziel die-
ser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 "Vogelwiese".

Die im Bebauungsplan festgesetzten Inhalte sollen eine Zukunftsfdhigkeit hin-
sichtlich Flexibilitat fUr die Entwicklung eines Teilbereichs der Altstadtrandquar-
tiere und damit einem &stlichen Eingangsbereich fOr das Stadtzentrum
Naumburgs mit eigenstdndigem Image sowie einer Vielzahl von Funkfionser-
gdnzungen bieten. Damit soll die nachhaltige Stabilisierung dieser Innenstadt-
lage gelingen und durch Nutzungsoptionen innerhalb der neu zu ordnenden
Strukturen zur weiteren Starkung des Standortes beigetragen werden.

Die st@dtebaulich funkfional nachhaltige Aufwertung des gesamten Plangel-
tungsbereiches der 1. Anderung ist somit Voraussetzung fUr einen starken ur-
banen Kern, &stlich der Altstadt von Naumburg (Saale) und damit fUr ein sich
lebendig entwickeln kbnnendes Innenstadt- und Zentrumsgefuge.
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10.3  Orisbild

Durch den Bebauungsplan mit seinen planungsrechtlichen Festsetzungen
kann im Rahmen des Vollzuges die Abkehr von einem innerstadtisch pragen-
den stddtebaulichen Missstand gelingen und eine Balance im Erscheinungs-
bild im Sinne einer maBstabspradgenden Auftaktbebauung des Stadtzentrums
aus Ostlicher Richtung erfolgen. Durch die neuen VerknUpfungsoptionen auf
kurzem Wege kénnen die im Rahmen des Vollzuges bis dato in Teilen brach
liegenden ZwischenrGume mit inren neuen Nutzungen eine Aufwertung erfah-
ren. Die enge stddtebauliche VerknUpfung mit den anschlieBenden Berei-
chen des Theaterplatzes/der Vogelwiese einschlieBlich der weiteren, hier
noch bevorstehenden MaBnahmen zur st&ddtebauliche Revitalisierung, bieten
die Chance, einen notwendigen und in vielen Bereichen neu erlebbaren Teil-
raum in der Stadt mit hoher Qualitat, in Einklang mit den Sanierungszielen der
Stadt Naumburg (Saale) entstehen lassen zu kbnnen.

10.4 Verkehr

Eine Verdnderung der verkehrlichen Situation ergibt sich durch die Festset-
zungen des vorgelegten Bebauungsplanes nicht. Die HaupterschlieBung des
Plangebietes erfolgt weiterhin Uber die WeiBenfelser StraBe. Es kommt zu kei-
ner zusatzlichen Beeintrdchtigung des Verkehrsflusses durch die Beibehaltung
der StraBenraumgeometrie.

Eine Anbindung an den OPNV ist Uber die stadtischen Buslinien gewdhrleistet.
Die FuBgdangererschlieBung ist durch fahrbahnbegleitende FuBwege entlang
der WeiBenfelser StraBe sowie durch die geplanten Verbindungswege zur Vo-
gelwiese im sudlichen Planteil sicher gestellt. Auf der Nordseite der WeiBenfel-
ser StraBe befindet sich ferner ein Radweg.

10.5 Belange der Bevolkerung (Gender Mainstreaming)

Wie in den vorstehenden Kapiteln bereits erwdhnt, wurde Gber ein Informati-
onsblatt und in &ffentlicher Sitzung des Gemeinderates informell im Vorlauf zu
dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 "Vogelwiese" ein entspre-
chendes MaB an Offentlichkeitsarbeit durch die Stadt Naumburg (Saale) um-
gesetzt. In diesem Zusammenhang sind Anregungen zu Einzelthemen, gerade
auch in Bezug auf die unmittelbar in Nachbarshaft zum Wohnen und die Aus-
nutzbarkeit der angrenzenden GrundstUcke, in das Planwerk eingeflossen,
welche nunmehr beim Vollzug der vorliegenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 60 "Vogelwiese" ihre Wirkung unmittelbar entfalten kénnen.
Hierbei sind insbesondere Aspekte der Nutzungsmischung, der Verkehrser-
schlieBung und der Freiraumgestaltung zu nennen.

Durch die Umgestaltung eines in Nachbarschaft zu funktionierenden stddte-
baulichen Strukturen deutlich wahrnehmbaren stddtebaulichen Missstandes
in der Innenstadt Naumburg (Saale) verschwinden Orte der Unansehnlichkeit
und des Unbehagens. Das Niveau und damit das Umfeld in diesem wichtigen
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und lebendigen Bereich der Naumburger Innenstadt kann weiter aufgewertet
werden. Dabei besteht das uneingeschrdnkte Ziel der Stadt Naumburg (Saa-
le) darin, mobilitdtseingeschrankte MitbUrger in ein barrierefreies Wohn- und
Lebensumfeld zu integrieren.

Somit ist es das Ziel der Stadt Naumburg (Saale) bereits in der Planungsphase
fur den Vollzug des Bebauungsplanes in den Einzelbereichen darauf hinzuwir-
ken, bei allen Investitionsvorhaben Vorkehrungen zu treffen, um gehandicap-
ten BUrgern und allen sonstigen bewegungs- und sinneswahrnehmungseinge-
schrnkten Personen die Benutzung des offentlichen und halboffentlichen
Raumes und der ihnen zugdnglichen Gebdude angemessen zu ermoglichen
und ihnen damit das Leben in der Gemeinschaft zu erleichtern.

Alle diese Gesichtspunkte sind lefztenendes auch Standortfaktoren fUr eine
zukUnftig nachhaltige Wohn-, Dienstleistungs-, Einzelhandels- und Gewerbe-
entwicklung im &stlichen Teilbereich der Naumburger Innenstadt und ein
wichtiger Beitrag zur Stabilisierung des urbanen GrundgerUstes im Hinblick auf
das Erscheinungsbild und damit fUr die Identifikation und das Image dieses
Teils des Stadtgebietes von Naumburg (Saale).

10.6 Wirtschaft

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erhdlt die Innenstadt von Naumburg
(Saale) die rechtsverbindliche Option, einen neuen Versorgungsstandort,
welcher sich an der Stelle der leer- oder brachgefallenen FiGchen mit Blick
auf eine kompakte Innenstadtentwicklung vollziehen kann, entwickeln zu
kdnnen. Um eine ausreichende Wirkung zu entfalten, muss der am Standort
zukUnftig ansdassige Einzelhandelsbetrieb eine entsprechende GréBe und ein
konkurrenzfé@higes Qualitdtsniveau besitzen. Neben einem groBfldchigen Ein-
zelhandelsbetrieb kdnnen insbesondere im Bereich der Mischgebiete auch
einzelhandelsnahe Dienstleistungen ergdnzend dazu beitragen, eine entspre-
chende Magnetwirkung im Zusammenhang mit den bereits in Nachbarschaft
etablierten Einrichtungen zu erzielen. Ferner sind Gastronomiebetriebe im vor-
liegenden Planungskontext durchaus entwickelbar.

Auf Grund der getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan besteht eine
breite, zukUnftige Nutzungsofferte zur Ansiedlung von der Versorgung des Ge-
bietes dienenden Verkaufseinrichtungen bis hin zu zentralen Einrichtungen im
Hinblick auf entsprechende Handelsbetriebe. Wird diese konsequent genutzt,
ist ein weiterer Baustein fur ein lebendiges Stadtgebiet mit zukunftsfahiger Nut-
zungsstruktur auch unter schwierigen wirtschaftichen Rahmenbedingungen
absehbar.

10.7 Stadtischer Haushalt

Belastungen des stadtischen Haushaltes durch die vorliegende Bebauungs-
planung resultieren zundchst absehbar nicht, da erforderliche ErschlieBungs-
maBnahmen ausschlieBlich grundstickseigentiUmerbezogen zu refinanzieren
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sind. Die vorhandene ortsUbliche ErschlieBung des Gebietes erfordert gegen-
wartig keinen weiteren Ausbau durch die Stadt Naumburg (Saale) selbst. So-
bald hier AnpassungsmaBnahmen offenkundig werden, wird die Stadt
Naumburg (Saale) im Rahmen ihrer Haushaltspolitik hierzu entsprechende Ent-
scheidungen treffen.

Letzteres bezieht sich auch auf den Zeitpunkt des Ausbaus des im Bebau-
ungsplan festgesetzten Ausweichparkplatzes mit Blick auf die gewUnschten
und herzustellenden PKW-StellplatzkapazitGten. Hiermit im Zusammenhang
sind dann auch die Investitionen zur schadlosen Ableitung des Oberfldchen-
wassers zu sehen, welche jedoch hinsichtlich ihres konkreten Umfangs vorab
ihrer Realisierung weiterer Untersuchungen in puncto Dimensionierung und
technischer AusfUhrung bedurfen.

11. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zur 1. Anderung/Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 60
"Vogelwiese" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemdaB § 13 a Abs. 1
Nr. T BauGB hat gemd@B § 3 Abs. 2 BauGB vom 11.05.2012 bis 15.06.2012 und
gemdaB § 4 a (3) BauGB vom 16.07.2012 bis 03.08.2012 &ffentlich ausgelegen.
Sie wurde unter Behandlung/ BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfah-
ren eingegangenen Anregungen in der Sitzung am 10.10.2012 durch den

Gemeinderat der Stadt Naumburg (Saale) als Begrindung gebilligt.

Naumburg (Saale), den .......cccoeeeeecvnvnnnnnn..

OberbUrgermeister

Anlagen als Bestandteil dieser Begrundung:
- Karte Biotoptypenbestand

- Auswirkungsanalyse

- Schalltechnisches Gutachten

- Nutzungsbeispiel
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