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2. Allgemeines

Die Gemeinde Kleinjena hat im Jahre 1992 gemdf Beschluf? Nr. 02/1992 vom
14.02.1992 der Gemeindevertretung den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2
fir das Wohngebiet "Fuchslécher" erstellt. Dieser Entwurf des Bebauungs-
planes wurde gemdfs § 3 BauGB vom 22.04.1992 bis zum 05.06.1992 &ffent-
lich ausgelegt, die Trager &ffentlicher Belange wurden gemdfzs § 4 BauGB
an dem Planverfahren beteiligt.

Die im Ergebnis dieser 1. Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 2 zum Wohn-
gebiet "Fuchsldcher" abgegebenen Stellungnahmen von Blirgern und Tridgern
6ffentlicher Belange veranlaften die Gemeindevertretung Kleinjena, die
Planungsunterlagen zu lberarbeiten und das Planverfahren ab der 1. Of-
fenlage zu wiederholen.

Dazu gilt der Beschlufd Nr. 21/93 vom 13.05.1993 der Gemeindevertretung
der Gemeinde Kleinjena.
In Realisierung dieses Beschlusses wurden die Entwiirfe

- des Bebauungsplanes Nr. 3/1993
- des Grinordnungsplanes Nr. 3/1993

fir das Planungsgebiet "Fuchsldécher" im Zeitraum vom
17.01.1994 bis 01.02.1994

Offentlich ausgelegt und den Trdgern &ffentlicher Belange zur Stellung-

nahme mit Schreiben vom 06.01.1994, 15.02.1994 und 01.03.1994 zugestellt.
Diese Entwurfe der 2. Offenlage berilicksichtigten alle Hinweise und Forde-
rungen von Burgern und Tragern éffentlicher Belange aus der 1. Offenlage.

Die zu den Entwlirfen

- des Bebauungsplanes Nr. 3/1993
- des Griunordnungsplanes Nr. 3/1993

im Rahmen der Offenlage abgegebener Bedenken und Hinweise von Blrgern und
Tragern Offentlicher Belange wurden in &ffentlicher Sitzung der Gemeinde-
vertretung der Gemeinde Kleinjena am

11.05.1994

abgewogen. Die dabei beschlossenen Ergdnzungen sind in die Planungsunter-
lagen

Bebauungsplan Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 -
Grinordnungsplan Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 -

eingearbeitet. Diese Erganzungen beruhren die Grundzlge der Planung nicht,
d. h. eine erneute Offenlage ist gemdff § 3 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.
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3. Planungszweck und Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3/1993 - Fassung April 19%4 -
verfolgt die Gemeinde Kleinjena das Ziel, im Zuge einer geordenten stadte-
baulichen Entwicklung die erhebliche Nachfrage nach Wohnbauland zu befrie-
digen, flr eine Verstarkung der Eigentumsbildung an Wohnraum ausreichend
Bauland zur Verfligung zu stellen und damit zeitgemdfen Wohnbediirfnissen
der Bevdlkerung gerecht zu werden. Damit soll einem dringenden Wohnbedarf
der Bevélkerung in ausreichendem Mafe Rechnung getragen werden.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 - ist
damit die Schaffung eines neuen Entwicklungsbereiches flr attraktives
Wohnen. Die ausgewdhlte Flache im Stden der Gemeinde Kleinjena stellt hin-
sichtlich ihrer Lage, Gréfle und Beschaffenheit daflir das geeigneteste Fla-
chenpotential dar und ermdéglicht eine gute Integration des Planungsgebie-
tes in die stddtebauliche Entwicklung des Ortes Kleinjena.

Das Planungsgebiet in den Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 - wurde gemifs Verordnung der Kreisver-
waltung Naumburg - Landrat - wvom 18.03.1993 nicht vollstdandig fir alle
Flurstlicke der Gemarkung Kleinjena Flur 5 aus dem Schutzstatus "Land-
schaftsschutzgebiet" herausgeldst. Damit wurden nachfolgende Ziele zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung wvon Natur und Landschaft als Vor-
aussetzung fir die geplante Bebauung gemdfs Stellungnahmen des Landkreises
Naumburg vom 09.02.1994 und des Regierungsprdsidiums Halle vom 25.02.1994
und der Oberen Wasserbehdrde (Dezernat 55 des RP Halle) wvom 28.04.1994 in
den Planungen verwirklicht:

a) Festsetzung eines 15,0 m breiten Schutzstreifens zwischen den geplan-
ten westlichen Grundstlicksfladchen und dem Waldrand des vorhandenen
Waldbestandes.

Dieser Schutzstreifen behdlt den Schutzstatus "Landschaftsschutzge-
biet", er bleibt der natlrlichen Sukzession Uberlassen, jegliche in-
tensive Nutzung und das Errichten von Zdunen innerhalb dieses Schutz-
streifens ist nicht zugelassen.

b) Festsetzung einer 30,0 m breiten Entfernung zwischen westlichen Bau-
grenzen des Planungsgebietes zum Waldrand des vorhandenen Waldbestan-
des.

c) Festsetzung eines max. 9,0 m breiten Schutzstreifens zwischen den
geplanten sud-&stlich gelegenen privaten und &ffentlichen Grund-
stlicksgrenzen und zum vorhandenen Waldrand der Eichenschonung.

d) Schaffung von zusdtzlichen Ausgleichsmafnahmen gegeniitber dem im Ent-
wurf des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 3/1993 ausgewiesenen
Geltungsbereich. GemdfR Abwagungsbeschlufz der Gemeindevertretung der
Gemeinde Kleinjena wvom 11.05.1994 wurde deshalb der Geltungsbereich
um das Flurstlck 19 erweitert.

e) Festsetzung von Fladchen fur eine dkologisch vertretbare Ldsung des
Auffangens und Ableitens von Niederschlagswdssern und der Abwasser-
entsorgung durch eine biologische Kleincontainer-Kldranlage.

Alle Mafinahmen zur Natur- und Landschaftspflege sind im Grinordnungs-
plan Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 - ausgewiesen, die in den Bebauungs-
plan Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 - festgesetzt wurden.
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Der Bebauungsplan Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 - realisert die nach
§ 1 BauGB geforderten Bedingungen einer geordneten stddtebaulichen Ent-
wicklung fir die Gemeinde Kleinjena. Die wesentlichsten eingehaltenen
Bedingungen:

f) Die relative Ndhe des Planungsgebietes zum Ortszentrum Kleinjena
fdhrt zu einer guten funktionellen Verknipfung dieser beiden Be-
reiche. Eine Zersiedlung der Landschaft wird durch Angrenzung des
Planungsgebietes an die Ortslage Kleinjena vermieden.

g) Festgesetzt ist eine geeignete Mischung von freistehenden Ein-
familienhdusern, Doppelhdusern, Hausgruppen und Geschofwohnbau-
ten. Damit ist die Schaffung vielfidltiger und attraktiver Wohn-
und Eigentumsformen bei gleichzeitigem sparsamen und schonenden
Umngang mit Grund und Boden gegeben.

h) Durch Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse fiir die Baugrund-
stlcke wird entsprechend der Hanglage des Planungsgebietes eine
optische Abstufung und damit Milderung des Landschaftsbildein-
griffes erzielt.

Mit Festsetzung des Planungsgebietes als reines Wohngebiet (WR) nach
§ 3 BauNVO wird ein besonders umweltfreundliches Klima fiir die An-
siedler geschaffen.

Mit Stellungnahme vom 09.02.1994 hat der Landkreis Naumburg dieser
Konzeption zugestimmt.

4. Einflgung in die Gesamtplanung

Die Gemeinde Kleinjena liegt in unmittelbarer Ndhe des Mittelzentrums
Naumburg (mit Teilfunktionen eines Oberzentrums) und wird damit eine
erhéhte Nachfrage nach Wohnbauland zu befriedigen haben.

Diese Situation berlcksichtigend, weist der 2. Flichennutzungsplan-
Entwurf vom Juli 1992 das Planungsgebiet als reines Wohngebiet gemaf
§ 3 BauNVO aus. Entsprechend dieser Festlegung wurde der Bebauungs-
plan Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 - nur als reines Wohngebiet (WR)
fir die Bebauung festgesetzt.

Mit den Zustimmungen
a) des Landratsamtes Naumburg vom 09.02.1994,

b) des Regierungsprdsidiums Halle wvom 25.02.1994 als obere Landes-
beh&rde

zum Bebauungsplan Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 - ist die nach § 1
Abs. 4 BauGB geforderte Anpassung an den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung erfillt.
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5. Eignungsnachweig des Planungsgebietes

5.1. Baugrundgutachten

Das Baugrundgutachten der Firma
BAUGRUND NAUMBURG
Ingenieurgesellschaft mbH
Jacobsring 4 a
06618 Naumburg

vom 27.03.1994 liegt vor.

Nach den Gutachten sind die angetroffenen Baugrundverhiltnisse
flir die Bebauung als geeignet eingeschidtzt wurden.

5.2. Archdologisches Kulturdenkmal

Nach den Stellungnahmen des Landesamtes flir archidologische Denkmal-
pflege Halle/Saale vom 18.01.1994, 21.04.1994 und 03.05.1994 liegt

das gesamte Planungsgebiet im Bereich archiologischer Befunde aus vor-
geschichtlichen Epochen.

Das Landesamt fUr Denkmalpflege hat am 28.04.1994 archiologische Pro-
spektionen mit dem Ergebnis durchgefiihrt, daR systematische Untersu-
chungen des Bebauungsareals als nicht sinnvoll erscheinen. Damit ist
eine vor der Bebauung und Erschliefung liegende Untersuchung durch
Archaologen nicht erforderlich. Da aber trotzdem mit archiologischen
Befunden wahrend der Baumafinahmen gerechnet werden muf3, werden nach-
richtlich Ubernommene Festsetzungen dazu gemdR § 9 Abs. 6 BauGB in
den Bebauungsplan Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 - {ibernommen.

5.3. Altlastverdachtsflichen

Vom Geologischen Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle/Saale, wurde mit
Stellungnahme vom 21.03.1993 bestdtigt, daf im Planungsgebiet des
Bebauungsplanes Nr. 3/1993 keine Altlastverdachtsfldchen liegen.

Parallel dazu hat die Wehrbereichsverwaltung VII, Strausberg mit
Stellungnahme vom 12.01.1994 ebenfalls auf Altlastverdachtsflachen
nicht verwiesen. Die Freigabe des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
der Polizeidirektion Magdeburg vom 30.06.1994 zum Planungsgebiet
liegt vor.

5.4. Flidchen mit Bergbaurechten

Gemaf Stellungnahme vom 10.02.1992 teilte das Bergamt Halle zum Pla-
nungsgebiet gemdf Bebauungsplan Nr. 3/1993 folgenden Sachverhalt mit:

a) Im Bereich des Planungsgebietes ist dem Bergamt nichts Uber frithere
bergbauliche Arbeiten bekannt. Mit Bergschiden oder anderen nach-
teiligen Einwirkungen gemdR § 2 Abs. 7 der Verwahrungsordnung vom
19.10.19271 ist nicht zu rechnen.
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b) Das Planungsgebiet befindet sich im Bewilligungsfeld II-A-d-32/92
4836 flir den bergfreien Bodenschatz Kali, Steinsalz und Sole.
Der Inhaber der Bergbauberechtigung

Kurbetriebsgesellschaft
Bad Kbésen

hat dazu eine Stellungnahme abzugeben.

Mit Stellungnahme vom 17.02.1994 hat die Kurbetriebsgesellschaft Bad
Késen mbH die Zustimmung zur Nutzung des Planungsgebietes gemaf Be-
bauungsplan Nr. 3/1993 gegeben.

5.5. Entzug von Nutzfliche

Die Zustimmung des Amtes fur Landwirtschaft und Flurneuordnung Wei-
Renfels vom 07.02.1994 zum Bebauungsplan Nr. 3/1993 liegt vor, gleich-
falls die des Staatlichen Forstamtes Naumburg vom 26.01.1994.

6. Planungsgrundsédtze

6.1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3/1993 - Fassung April 1994
wird

a) Nordlich durch die vorhandene Bebauung Kleinjena,
b) Ostlich durch die LandstraRe II. Ordnung Nr. 233,
c) Stidlich durch die vorhandene Eichenschonung,

d) Westlich durch die vorhandene Waldflache des Landschafts-
schutzgebietes

begrenzt, diese Flache liegt auf den Flurstiicken Nr. 28/1, 29, 30, 31,
149/32, 150/32, 33, 34, 35, 36/1, 38/2, 36/2, 38/3, 421/40, 398/40 und
65 der Gemarkung Kleinjena, Flur 5.

Flidcheninanspruchnahme: F, = 5,7628 ha

Im Ergebnis der &6ffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungs-

planes und des Grunordnungsplanes Nr. 3/1994 wurde zur Realisierung

der Forderung vom 17.03.1994 des Landratsamtes Naumburg - Untere Na-
turschutzbehdrde - das Planungsgebiet um das

Flurstiick Nr. 19 der Gemarkung Kleinjena,
Flur 5

mit einer Fliache wvon F, = 1.840 m’ zwecks Schaffung von zusdtzlichen
Ausgleichsflichen erweitert. Diese Erweiterung des Geltungsbereiches
wurde in der Abwagung am 11.05.1294 durch die Gemeindevertreter der
Gemeinde Kleinjena beschlossen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 -
umfaRt damit eine Gesamtfllche von:

57.628m° + 1.840 m?

|
I}

In dieser Gesamtfldche und damit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 - bereits mit enthalten, ist die vorhan-
dene Bebauung der Flurstlicke 36/2 und 38/3 mit einer Fliche von
3.641,773 m’.

6.2. Bebauungs- und Erschliefungskonzeption

6.2.1. Bebauungskonzeption

Das Planungsgebiet wird in nord-sudlicher Richtung durch eine Erschlie-
Bungsstraffe (PlanstraRen 2 und 3) so geteilt, daR beidseitig der StraRe
vertretbare Baugrundstilicke angelegt werden kénnen. Nach den gleichen
Grundsadtzen wird im sudlichen Baubereich die PlanstraBe 2 zweimal um
100 gon verschwenkt, die Anbindung an die LandstraRe II. Ordnung

Nr. 233 wird hergestellt.

Beidseitig der Erschliefungsstrafen ergibt sich folgende Bebauungskon-
zeption:

a) Bereich zwischen vorhandener Bebauung der Ortslage Kleinjena und den
Flachen flr Regenwasserrlckhaltung/Parkfldchen.
Das Planungsgebiet erhdlt als AbschluR eine U-férmige Bebauung in offener
Bauweise (Einzelhduser, Doppelhiuser oder Hausgruppen) mit der héchst-
zulassigen Zahl der Vollgeschosse Z = II. Damit wird der Ubergang zur vor-
handenen Bebauung Kleinjena hergestellt.

In sGdlicher Richtung weitergehend sind die nachstehend aufgefithrten
Grundstlcksfldchen, anbindend an die PlanstraRe, festgesetzt.

Westlich zur StrafRe:

4 Einzelhduser

1 Doppelhaus

1 Flache flur Abfallentsorgung
Ostlich zur Strafe:

6 Einzelhduser oder 3 Doppelhiuser

b) Bereich zwischen den Flachen fur Regenwasserriickhaltung/Parkflichen

und dem Ende der vorhandenen Bebauung.

Weitergehend in slidlicher Richtung sind die nachstehend aufgefiihr-
ten Grundstucksflachen, anbindend an die Planstrafe, festgesetzt.
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Westlich zur Strafe:

Parkfldche, O6ffentlich

Kinderspielplatz als Grinfldche, 6ffentlich,
Versorgungsfldche fir Trinkwasserstation,

Einzelhduser, erschlossen Uber die Privatwege 3, 4 und 5,
Einzel- oder 2 Doppelhduser, Anschluf an &ffentlicher StraRe,
Einzel- oder 3 Doppelhduser, erschlossen Uber den Privatweg 3

[o W N R S

Ostlich zur StraRe:

1 Versorgungsfliche fur Regenwasserriickhaltung und Xleinkl&r-
anlage fur Abwasser,

3 Geschofiwohnbauten, offene Bauweise,

1 Versorgungsfldche fir Abfallentsorgung sowie fiir Zentral-
anlagen der Elektroenergie- und Gasversorgung,

1 vorhandener Geschofwohnbau mit Garagenkomplex

c) Bereich zwischen der vorhandenen Bebauung und dem westlichen sowie
sud-&éstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Die Staffelung der Bebauung in west-o&stlicher Richtung:

6 Einzelhduser, Erschliefung lber Privatweg 2,

1 Hausgruppe und 1 Doppelhaus, Erschliefung (ber Privatweg 1,

5 Einzelhduser cder 2 Doppelhduser und 1 Einzelhaus,
Erschlieffung Uber westliche Planstrafe 2 (gleichzeitig
Anschluff Flidche fir Abfallentsorgung),

2 Doppelhduser, Erschliefung liber dstliche PlanstraRe 2

1 Geschoftwohnbau, offene Bauweise, Erschliefung Uber ostliche
Planstrafte 2.

Mit den Festsetzungen der Bauweise, der Zahl der Vollgeschosse und
der Firstrichtung wird eine der Hanglage angepafte Bebauung erzielt,
es werden Bebauungsabschllisse zur vorhandenen Strafe L II 0 233

und zur Ortslage XKleinjena hergestellt.

Die Forderungen zur Einhaltung der Schutzstreifen zwischen Grundstiicks-
grenzen und vorhandenem Waldbestand

d) 15,0 m zum westlichen vorhandenen Waldbestand gemif Stellungnahme
des Landkreises Naumburg vom 05.02.1994 und des Regierungsprési-
diums Halle vom 25.02.1994,

e) max. 9,0 m zuzlglich 8,0 m Pflanzstreifens zur siid-éstlichen Eichen-
schonung gemdf Stellungnahme des Staatlichen Forstamtes Naumburg wvom
26.01.1994

werden dabei verwirklicht. Diese Schutzstreifen behalten den Status LSG.

6.2.2. Verkehrserschliefung

Das Planungsgebiet wird tber die vorhandene LandstraRe IT. Ordnung
Nr. 233 (L II O 233) erschlossen. Die Zustimmung vom 13.01.1994 vom
Ordnungsamt des Landkreises Naumburg liegt dazu vor.
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An die L II O 233 bindet die Planstrafe 1 an, die mit einem Gehweg her-
gestellt wird, da mit einem spdteren Gehweg- oder Geh- und Radwegaus-
bau an der L II © 233 in der Ortlage Kleinjena gerechnet wird.

An die PlanstraBe 1 wird die Erschliefung des Planungsgebietes mit

Planstrafde 3 flir den gesamten ndérdlichen
Planstraffe 2 fir den gesamten stdlichen

Bereich vorgencmmen. Die Planstrafien 2 und 3 erhalten einen Wendeschlei-
fenabschluf® fir alle nach der StVZO zugelassenen Fahrzeugtypen, wobei bei-
de Planstrafen mit geschwindigkeitsdidmpfenden Elementen (Park- und Grun-
flachen, Geschwindigkeitsbegrenzung) gestaltet werden.

Im ndérdlichen Bereich des Planungsgebietes wird ein selbstdndiger Gehweg

von Planstraffe 3 zu L II O 233 geplant, der damit unmittelbar an die vor-
handene Bebauung Kleinjena anschlieft. Zu den Auffangbecken flr Oberflé-

chenwasser im westlichen Bereich werden unbefestigte Gehwege flachenmdfig
vorgesehen.

Im mittleren Bereich des Planungsgebietes sind 6ffentliche Parkfldchen an-
geordnet.

Insgesamt sind 6 Privatwege zur Erschliefung der Wohngebiete vorgesehen,
die auf den Privatgrundstiicken der Anlieger liegen.

6.2.3. Abwasserentsorgung

Da die Abwasserkonzeption der Gemeinde Kleinjena Trennsystem vorsieht,
ist die Abwasserentsorgqung des Planungsgebietes ebenfalls im Trennsystem
zu realisieren.

Der Bau des Verbindungssammlers von Kleinjena zur Kldranlage Freyburg
ist voraussichtlich nicht vor 1994 und der Ausbau des Abwasserorts-
netzes Kleinjena voraussichtlich nicht wvor 1995 vorgesehen. Damit kann
ein Anschluf? des Planungsgebietes an das Abwassernetz nach diesen noch
nicht abgesicherten Vorstellungen frithestens 1995 erfolgen.

Das Schmutzwasser mufs bis zu diesem Zeitpunkt Uber eine Kleincontainer-
klidranlage mit aerob biologischer Reinigungsstufe gefihrt werden. Der
Standort der Containerkl&ranlage wird auf der Nordostecke des Flurstik-
kes 31 gewdhlt. Somit lassen sich 90 % des zu bebauenden Gelandes dort-
hin entwdssern. Wenn der definitive Schmutzwasserkanal bis zu diesem
Zeitpunkt der Bebauung der letzten 10 % des Gebietes noch nicht in Be-
trieb sein sollte, wird zur Kleincontainerklaranlage gepumpt.

Regenwasser sollte im Interesse von Grundwasserneubildung weitgehend
versickern. Dezentrale Versickerung nach A 138 der ATV erfordert
Durchléssigkeitsfaktoren des Untergrundes von > 5 - 107°. Der Unter-
grund des zu bebauenden Gebietes weist laut Baugrundgutachten bis zur
erkundeten Tiefe von 3 m unter der Auffidllung oder dem Oberboden LoR-
lehm und Geh&ngelehm aus. Auch darunter ist nach Auskunft des Bau-
grundgutachters kein durchldssiger Boden anzutreffen. Versickeranla-
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gen scheiden somit aus. Die Dachwésser sollen grundsdtzlich auf den

Grundsticken zurlickgehalten werden und fldchenhaft (z. B. durch Gie-
Ren) versickert werden. Die verbleibende Wassermenge, vorwiegend von
Straffen und Wegen, wird abgeleitet.

Nach Stellungnahme des AZV "Untere Unstrut" vom 27.04.1994 wird die
zusdtzliche Einleitmenge auf 50 1/s begrenzt. Das erfordert ein Re-
genrlckhaltebecken am Standort der Kleincontainerkliranlage, welches
so grofR auszulegen ist, daB unter Berlcksichtigung der 10 % nicht tber
das Riickhaltebecken zu flhrender Niederschlagsmenge die 50 1/s nicht
liberschritten werden. Im Rahmen der Erschliefungsplanung ist gemifR
Stellungnahme des AZV zu Uberpriifen, welche Erweiterungen des vorhan-
denen Kanalnetzes durchgefithrt werden miissen.

Die vorhandene Wohnbebauung, die z. Z. eine 3-Kammer-Kldranlage be-
sitzt, muf® schmutz- und regenwasserseitig mit in die geplante Klein-
containerkldranlage und in das Regenwasserrlckhaltebecken gefihrt
werden. Das heif®t, die z. Z. vorhandene Klaranlage und die vorhandene
Abwasserleitung sind zu beseitigen.

An den tiefsten Stellen des 15,0 m breiten Schutzstreifens zur west-
lichen Waldgrenze wurden vorsorglich Flachen flUr das Auffangen von
Oberflachenwasser (natlrliche Becken) festgesetzt, die Uber Leitungen
in das RegenwasserrUckhaltebecken fihren. Beide Auffangbecken sind als
Biotope auszubilden, ihre Einfriedung darf nur durch lebende Elemente
hergestellt werden.

Der BAbwasserkonzeption haben
a) der Landkreis Naumburg gemdf Stellungnahme vom 09.02.1994,

b) das Staatliche Amt flir Umweltschutz Halle gem&f Stellungnahme
vom 14.04.1994,

c) das Regierungsprdsidium Halle gemdfs Stellungnahme vom
28.04.1994

zugestimmt. Die in diesen Stellungnahmen geforderte Abstimmung mit

dem Abwasserzweckverband "Untere Unstrut" erfolgte. Das Ergebnis
liegt mit der Zustimmung des AZV vom 27.04.1994 vor.

6.2.4. Trink- und Léschwasserversorgung

Diese wird durch den Versorgungstrdger MIDEWA "Mitteldeutsche Was-
ser- und Abwasser GmbH Naumburg" vorgenommen, der mit Stellungnahme
vom 03.02.199%4 seine Bereitschaft dazu erklart hat.

Nach der Stellungnahme der MIDEWA ist im Planungsgebiet keine Errich-
tung einer Druckerhéhungsstation vorgesehen. Trotzdem wurde vorsorg-
lich eine derartige Versorgungsfldche im Bebauungsplan festgesetzt.
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6.2.5. Elektroenergieversorqung

Im Bebauungsplan ist die Flache fur die Errichtung einer Transforma-

torenstation zur Versorgung des Planungsgebietes festgesetzt. Die Zu-
stimmung zur Versorgung des Planungsgebietes liegt mit Schreiben vom

29.03.1994 des Versorgungsbetriebes MEAG Naumburg vor.

6.2.6. Fernmeldetechnische Versorgung

Mit Stellungnahme vom 08.02.1394 hat die Deutsche Bundespost TELEKOM
Magdeburg die Zustimmung zur fernmeldetechnischen Versorgung gegeben.
Aus gestalterischen Grinden sollte zur fernmeldetechnischen Versor-
gung auch die Versorgung mit Kabelfernsehen geh&éren, wobei diese
Maffnahme rechtzeitig mit dem Versorgungsunternehmen zu regeln ist.

6.2.7. Heizmedien

Gemafs § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes die Verwendung von Kohle und Abfillen aller Art in Ver-
brennungsanlagen weder zu Heiz- und Feuerzwecken noch zum Zweck der
Beseitigung verboten. Dieses Verbot ist durch die Lage des Planungs-
gebietes in einem Landschaftsschutzgebiet und in einem Landschaftstal
begrindet. Diese Festsetzung wurde durch die Stellungnahme des Land-
ratsamtes Naumburg vom 09.02.1994 bestatigt.

Des weiteren ist das Aufstellen von Flissigkeitsgas-Tanks auf den iiber-
baubaren und nichtiiberbaubaren Grundsticksflichen nicht zugelassen, um
das stadtebauliche Bild nicht zu beeintrichtigen.

Zugelassen als Heizmedien sind Ol und Elektrcenergie. Des weiteren Fern-
gas und Fernwdrme, wenn zum gegebenen Zeitpunkt von den betreffenden
Versorgungsunternehmen diese Medien zur Verfugung gestellt werden kénnen.

Fir die Einrichtung einer Elektro-Umspannstation und Gasdruck-Regler-
station wurde eine Versorgungsflidche im Bebauungsplan festgesetzt.

Mit Stellungnahme wvom 26.01.1994 hat die Gasversorgung Sachsen-Anhalt
GmbH Halle die Bereitschaft zur Versorgungsiibernahme abgegeben.

Das Verbrennungsverbot fir Kohle gilt nur flir die geplanten Neuanla-
gen des Planungsgebietes, d. h. nicht fur die bereits bestehende Be-
bauung.

6.2.8. Zentrale Abfallentsorgqung

Im gesamten Bebauungsgebiet sind Flachen fir die zentrale Abfallent-
sorgung fir Haushalt- und Gartenabfdlle festgesetzt. Die Entsorgung
von diesen Flachen erfolgt 6ffentlich nach der Abfallentsorgungssat-
zung des Landkreises Naumburg gemdf Stellungnahme vom 09.02.1994 des
Landratsamtes Naumburg.
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6.3. Nachweis der neugeschaffenen Wohneinheiten

Auf der Gruﬂdlage der vorgeschlagenen Grundstilicksflidchen werden fol-
gende Wohneinheiten neu geschaffen:

a) Freistehende Einzelhduser: 17 WE
b) Freistehende Einzel- oder Doppelhiuser 29 WE
c) Hausgruppen, Geschofwohnungen: 34 WE

Insgesamt: 80 WE

6.4. Grinordnungsplan

Die wesentlichsten &kologischen Planungsgrundsdtze sind:

a) Schaffung eines 15,0 m breiten Schutzstreifens zwischen Wald-
grenze und Grundsticksgrenzen im gesamten westlichen Bereich
mit dem Status LSG.

b) Erhaltung eines max. 9,0 m breiten Schutzstreifens im std-&stlichen
Bereich mit einem daran anschlieRenden 8,0 m breiten Griunglrtels
bis zu den geplanten Grundstiicksgrenzen, der vorhandene "Alte Weg"
wird in das Begrlinungssystem integriert. Der max. 9,0 m breite
Schutzstreifen umfalRt das komplette Flurstlick Nr. 65 und verbleibt
vollstandig im Status LSG.

c) Erhaltung der vorhandenen Grinflichen zwischen westlicher Wald-
grenze und sld-westlichem Bereich des Planungsgebietes.

d) Schaffung von zusdtzlichen Grinflichen im Planungsgebiet, wo-
von 1 Flache als Kinderspielplatz mit Begrlnung festgesetzt
ist.

e) Auffangen des aus dem Waldgebiet anfallenden Oberflichenwassers

mit Zufihrung zum Regenwasserriickhaltebecken, wobei diese Flichen als

Biotope auszubilden sind.

f) schaffung einer zusitzlichen Ausgleichsfliche gegeniiber dem
Entwurf des Bebauungsplanes auf dem Flurstiick 19 von 1840 m?
in Realisierung der Forderung der Unteren Naturschutzbeh&rde
vom 17.03.1994. Die Flache besitzt den Schutzstatus LSG, muB je-
doch wegen des jetzigen Zustandes begriint werden.

Alle vorstehenden Flachen sind &ffentliche Griinfladchen, wobei die
unter a) und b) ausgewiesenen Schutzstreifen als Flachen fiir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt sind, die der natlirlichen Sukzession tliberlas-
sen werden.

Die Festsetzungen der Grundflichenzahl von

GRZ
GRZ

0,30 far Einfamilien- und Doppelhiduser
0,40 fir Hausgruppen und GeschoRfRwohnbauten

als Maximum unterstitzt die dkologische Zielsetzung eines verdichte-
ten Wohnungsbaues und trigt damit maRgeblich zu einem sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boeden bei.
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Der Grinordnungsplan Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 - liegt als Fach-
plan vor.

Die zum Entwurf des GrlUnordnungsplanes in &ffentlichen Auslegever-
fahren abgegebenen Einwdnde wurden gemdR Protokoll vom 17.03.1994

mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und in die Planunter-
lagen eingearbeitet. Das Regierungspré&sdium Halle als Obere Natur-
schutzbehtrde hat mit Stellungnahme vom 25.03.1994 den Protokoll-
festlegungen vom 17.03.1994 zugestimmt. Vom Landkreis Naumburg -
Untere Naturschutzbehdérde - erfolgte die Zustimmung zum Grindordnungs-
plan mit Schreiben vom 30.06.1994.

Vom Umweltladen e. V. Naumburg wurde mit Stellungnahme vom 08.02.1994
den Planunterlagen die Zustimmung gegeben.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes

7.1. Natur und Landschaft

Bei der Realisierung des Bebauungsplanes kommt es zu einer Vielzahl
von Auswirkungen auf Natur und Landschaft.
Als wesentliche umweltrelevante Wirkfaktcren sind zu nennen:

a) Bodenversiegelung/-lUberbauung

b) Beseitigung von Landschaftselementen

c) Verdnderung des Landschaftsbildes

d) Schadstoffeintrige

e) Verédnderung von Lebensrdumen von Pflanzen und Tieren
f) Anderung in der Nutzungsstruktur und -intensitat

Die Auswirkungen betreffen die einzelnen Natur- und Landschaftsfak-
toren wie auch das Wirkungsgefliige des Natur- und Landschaftshaus-
haltes.

Bilanz der versiegelten Fl&achen:

Grundstiicks- GRZ versiegelte
fliche (m%) Fliache (m’)
L offentliche StraRen/Wege 3.976,00 1,00 3.976,00
2. Versorgungsfléchen
2.1. versiegelt 1.005,00 0,80 804,00
2.2. als Biotop ausgebildet 124,00 = -
3. Offentliche Griunflichen
einschl. Kinderspiel-
platz und Flachen LSG 16.751,00 - -
4. Vorhandene Bebauung 3.641,773 ca.0,75 2.731,33
5 Geplante Hausgruppen,

GeschofRwohnbauten 8.747,00 0,75 & .560; 25
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6. Geplante Einzel- und/oder 25.223,00 0,45 11.350,35

Doppelhduser

Summen : 59.467,773 25.421,93

59.468 m’ 25.422 o

Zur Milderung dieses Eingriffes in den Natur- und Landschaftshaushalt sind

in den Bebauungsplan Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 - folgende Festset-
zungen getroffen:

g) Fléachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft gemdfs § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zu erhalten.

h) Vorhandene GriUnfldchen nach § 9 Abs. 1 Nxr. 25 Buchstabe b) BauGB zu
erhalten.

i) Neue Grunfldchen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB zu schaffen.

k) Eine neue Grunfldche mit Kinderspielplatz nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB einzurichten.

l) Die nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu erhalten sowie die &ffentlichen Planstrafien zu begru-
nen.

m) Regenwasserruckhaltebecken als Biotop'zu gestalten, Schmutz- und Re-
genwasser getrennt zu erfassen und abzuleiten sowie das Schmutzwas-
ser in einer KlAranlage zu reinigen.

Damit wird ein hohes Maff an Ausgleich zur Versiegelung des Flachenent-
zuges durch die geplanten Baumafnahmen geschaffen.

Die Zustimmungen

n) des Regierungsprdsidiums Halle vom 25.02.1994, 25.03.1994 und vom
28.04.1994,

o) des Landratsamtes Naumburg vom 09.02.1994 und 17.03.1994 sowie vom
30.06.19%94,

p) des Staatlichen Amtes fir Umweltschutz Halle vom 14.04.1994,

g) des Umweltladens e. V. Naumburg vom 08.02.13994

liegen vor, wobei deren gestellten Auflagen in den Planungsunterlagen

berlicksichtigt wurden.

7.2. Belastungen infolge Immissionen und deren Einschrankungen

Vom geplanten Wohngebiet "Fuchslocher" als reines Wohngebiet gehen kei-
ne schddlichen Immissionsbelastungen (Larm, Schadstoffe, Geruchsstoffe)
auf die wvorhandene Bebauung der Ortslage Kleinjena aus.
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7.2.1. Lirmimmissionsbelastungen

Einstufung der zuldssigen schalltechnischen Orientierungswerte nach
DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1:

Immissionsort Gebietsnutzung zuldssige Orientie-
rungswerte in DB (A)

tags nachts
Ortslage Kleinjena Dorfgebiet (MD) 60 45
Wohngebiet "Fuchsldcher" Reines Wohngebiet 50 35

(WR)

_

Durch das neue Wohngebiet "Fuchslécher" und durch spidter noch geplan-

te Gewerbegebiete treten von der L II 0 233 ausgehend hdhere Verkehrs-

larmbelastungen in der Ortslage Kleinjena und zum geplanten Wohngebiet
auf.

Nach den vereinfachten Berechnungsverfahren fiir stiddtebauliche Pla-

nungen gemdfy DIN 18005 Teil 1 (Normtext) wurden die nachstehenden Schall-

immissionswerte ermittelt:

Immissionsort Verkehrsldrmprognose Zuldssiger Immis-

(Beurteilungspegel) sionsgrenzwert am

am Immissionsort Immissionsort

dB (&) dB (A)

tags nachts tags nachts
Ortslage Kleinjena 50,50 44,20 60,0 45,0
von der L IT 0 233
ausgehend
Wohnbebauung 40,20 35,00 50,0 35,0

Fuchslécher von
der L IT O 233
ausgehend

Innerhalb Wohnbebauung 39,90 34,70 50,0 35,0
Fuchsldcher

Fliachen fir Larmschutzmafnahmen sind nicht erforderlich. Mit den geplanten

Gewerbegebieten kénnten Lirmschutzmafnahmen zwischen L II O 233 und der

Ortslage Kleinjena sowie dem Bebauungsgebiet "Fuchslécher" erforderlich wer-

den, die in diesen Planungsunterlagen nachzuweisen und festzusetzen sind.

In Anlage 1 zur vorliegenden Begrindung ist die Berechnung der Verkehrs-

larmbelastung nachgewiesen.
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7.2.2. Schadstoffimmissionsbelastungen

Als mogliche Quelle kdme die Kldranlage in Frage, die jedoch in geschlos-
sener Ausfihrung und nach dem Stand der Technik herzustellen ist, womit
Geruchsbeldstigungen (und Larmbeldstigungen) auszuschlieRen sind.

7.3. Soziale und wirtschafliche Auswirkungen

Die Erschlieffung dieses attraktiven Wohngebietes tragt dem Entwicklungs-
bedarf und den Entwicklungsméglichkeiten der Wohnfunktion der Gemeinde
Kleinjena und des Mittelzentrums Naumburg Rechnung und fihrt zu einem
Anwachsen der Bevdlkerung und zu einer weiteren Stdrkung der Funktion
als Mittelzentrum.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes werden verschiedenartige und attraktive,
die unterschiedlichen Anspriiche und Méglichkeiten der Menschen berlcksich-
tigende Wohnformen zur Eigentumsbildung bereitgestellt. Damit wird in
Kleinjena ein wichtiger Beitrag zur Zielsetzung des Landesentwicklungs-
programmes geleistet, wonach "leistungsfdhige Orte in allen Landesteilen
zur Erhaltung und Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen
im gesamten Staatsgebiet beitragen". Der Flachenentzug zur geplanten Be-
bauung ist zur Realisierung dieser Zielstellung berechtigt.

7.4. Kennziffernspiegel der Planung

Nr. Flachennutzung ha %

1 Nettowohnbauland (Summe der privaten 3,76 63,19
fur die Bebauung vorgesehener Flachen
einschl. vorhandener Bebauung sowie
der PrivatstraRen).

2 Offentliche Verkehrsfléche 0,40 34,96
3 Offentliche Grunflache (Schutz- 1,68

streifen, vorhandener Bestand,

neue Flachen)

4 Baugrundstlicke fir Gemeinbedarf 0,11 1,85
(Versorgungsflachen, Abfallent-
sorgungsfléchen)

5 Bruttobauland 5,95 100,00
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8. abwdgung

Die Abwagung zum Entwurf des B-Planes und Grlnordnungsplanes der Gemein-
devertretung Kleinjena der Gemeinde Kleinjena fand am 11.05.1994 in &ffent-
licher Sitzung gemdf § 10 BauGB statt.

Abwagungsbeschlisse, die im Bebauungsplan und Grinordnungsplan als
Anderung der Planentwilirfe berlicksichtigt wurden:

a) Stellungnahme Landratsamt Naumburg vom 09.02.1994

zum Verkehrsldrm:
Der Nachweis der Erhohung der Beurteilungspegel durch das
verdnderte Verkehrsaufkommen ist in die Begriindung aufzu-

nehmen.

Zur Natur- und Landschaftspflege:

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes ist um das Gemeinde-
flurstick 19 zur Schaffung von zusdtzlichen Ausgleichsmafna-
men zu erweltern.

Zur Sozialverwaltung:
Der Bautrdger ist zur Berlcksichtigung der Hinweise der Sozial-

verwaltung zu veranlassen.

Jugendamt :
Auf der Offentlichen Grunfldche zwischen Planstrafe 3 und 15,0 m
breiten westlichen Schutzstreifen ist eine Kinderspielplatzfldche

festzusetzen.

b) Regierungsprédsidium Halle vom 25.02.1994
Nachrichtlich ist zu Ubernehmen:

Der 15,0 m breite Schutzstreifen zwischen den westlichen Grund-
stlucksgrenzen und dem Waldrand behdlt den Schutzstatus "Land-
schaftsschutzgebiet".

Der Schutzstreifen bleibt der natirlichen Sukzession vorbehalten,
jegliche intensive Nutzung ist ausgeschlossen.

Das Errichten von Zdunen innerhalb des Schutzstreifens ist nicht
zuldssig.

c¢) Landesamt flr archdologische Denkmalpflege Halle vom 18.01.1994,
21.01.1994 und 03.05.1994
Nachrichtlich ist zu Ubernehmen:

Das Planungsgebiet liegt im Bereich archdologischer Befunde aus
vorgeschichtlichen Epochen.

Nach den durchgefiihrten archidologischen Prospektionen am 28.04.1994
durch das Landesamt fur archdologische Denkmalpflege Halle werden
systematische archdologische Untersuchungen des Bebauungsareals

fir nicht sinnvoll gehalten.
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Damit ist nicht auszuschliefen, daf bei den Baumaffnahmen archdoclo-
gische Befunde angeschnitten werden. Werden solche Befunde bei der

Bauausfihrung angetroffen, sind diese gemaR Denkmalschutzgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt meldepflichtig.

Die ausfihrenden Firmen werden auf die Meldepflicht von Bodenbe-
funden nach § 17 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
hingewiesen.

d) Staatliches Amt fir Umweltschutz Halle vom 14.04.1994
Zum Verkehrldrm:

Der Nachweis der Verkehrsldrmbelastung in der Ortslage Kleinjena
und im Planungsgebiet ist in der Begrlindung auszuweisen.

e) Blirgerin Andrea Thomas, Kleinjena vom 07.03.1994 zur Ablehnung einer

anteiligen Kostenbeteiligung:
Der Einspruch wird anerkannt und der Blirgerin gegenuber bestdtigt.

Abwagungsbeschlisse, die zur Ablehnung der vorgebrachten Bedenken und
Einspriche gefaRt wurden:

f) Duchting Vermietungsgesellschaft BR Hamm vom 01.02.1994.
Der Einspruch wird abgelehnt.
Die Vermietungsgesellschaft ging mit dem Einspruch von den fal-
schen Voraussetzungen liber die Grundstickseigentumsverhdltnisse
aus.

Die in der Abwdgung getroffenen Beschliisse sind in den Planungsunter-
lagen eingearbeitet,

In dem Abwdgungsbeschluf wurde

der Bebauungsplan, Zeichnungs-Nr. 5.019.323/1003 (0)
der Grinordnungsplan, Zeichnungs-Nr. 5.019.323/4001 (0)

als satzung von den Gemeindevertretern beschlossen, die Begriindung
wurde gebilligt.

9. Planverwirklichung

S5.1. Erschlieffung

Die Erschlieffung des PlanstraRennetzes, dessen Anbindung an die

L IT O 233, die Herstellung der Ver- und Entsorgungsanlagen sowie
der RUckbau der in der Planzeichnung gekennzeichneten Anlagen (vor-
handene Freileitungen sowie Abwasserentsorgungseinrichtungen der
vorhandenen Bebauung) sind als Voraussetzung fur die Bebauung der
privaten Grundstilicke herzustellen.

Die Mafnahmen fur die Begriinung gemafy im Grinordnungsplan Nr. 3/19932
- Fassung April 1994 - flir das Planungsgebiet sind in den textlichen

Festsetzungen - Teil B - des B-Planes Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 -

festgesetzt.
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9.2. Bodenordnung

Zusammenstellung der Flurstucks-Inanspruchnahme gemafd Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 -:

Inanspruchnahme

Flurstick in % in m?
28/1 100 10 850
29 100 100
30 100 2 810
31 100 5 640
149/32 100 1 400
150/32 100 1 150
33 100 4 290
34 100 540
35 100 530
36/1 100 4 972,474
38/2 100 17 185,753
398/40 59,50 2 618
65 100 1 820
1s 100 1 840
421/40 100 80
a) Gesamtsumme unbebaute

Flursticke: 55 826,227
b) zuzliglich vorhandene Be-

bauung

Flurstuck 36/2 1l 617,526

Flurstick 38/3 2 024,247
Gesamtflache in den Grenzen
des Geltungsbereiches des
B-Planes 59 468 m’

5,95 ha

Die Flurstiicke liegen sdmtlich auf Flur 5 der Gemarkung der Gemeinde
Kleinjena.

In der Niederschrift Uber den Grenztermin vom 06.11.1992 wurde folgende
Flurstlicksteilung vorgenommen:

Flurstlck 36 in Flurstlick 36/1 und 36/2
Flurstlck 38/1 in Flurstick 38/2 und 38/3

Die Flurstiicke 36/2 und 38/3 weisen bereits eine Bebauung (vorh. Be-
bauung) aus.

Der Bebauungsplan hat diese Flurstiicksteilung in der Planzeichnung mit
berlicksichtigt.
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10. Begriindung der Festsetzungen

10.1. Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend § 3 BauNVO als reines
Wohngebiet - WR - festgesetzt.

Die reinen Wohngebiete - WR - dienen gemdf § 3 Abs. 1 BauNVO dem Woh-
nen. Zugelassen sind nach § 3 Abs. 2 BauNVO Wohngeb&dude.

Als Ausnahmen gemé&R § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen sind

a) die nach § 3 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO allgemein zulissigen Nutzungen
fdr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,

b) Erweiterungen und Nutzungsinderungen an der vorhandenen Bebauung
der Grundsticke auf den Flurstlcken Nr. 36/2 und 38/3 gemiR § 1
Nr. 10 BaulNVO,

um den Charakter des reinen Wohngebietes zu erhalten und da eine

Infrastruktur der Gemeinde Kleinjena bereits vorhanden ist.

10.2. Maff der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauCB

Das Maff der baulichen Nutzung in dem reinen Wohngebiet wird durch die
Festsetzungen

a) Grundflachenzahl (GRZ) nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
b) Geschoffflédchenzahl ( GFZ) nach § 16 Abs. 2 Nr. 2 BaulNvoO
c) Zahl der Vollgeschosse (2) nach § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNvVO
bestimmt.

Festgesetzte Mafie der baulichen Nutzung fir das reine Wohngebiet:

d) Geschofwohnbauten

Grundflachenzahl GRZ = 0,40

Geschofdfldchenzahl GFZ = 0,75

Zahl der Vollgeschosse Z = ITI als Hochstmald
e) Einzelhauser, Doppelhduser

Grundflichenzahl GRZ = 0,30

Geschofdflichenzahl GFZ = 0,45

Zahl der Vollgeschosse Z I zwingend
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f) Hausgruppen

Grundflachenzahl GRZ = 0,40
GeschofRfldchenzahl GFZ = 0,75
Zahl der Vollgeschosse Z = II als Ho&chstmaf

Die gemafs § 17 Abs. 1 BauNVO zugelassenen Obergrenzen fur die Be-
stimmung des MaRes der baulichen Nutzung flir reine Wohngebiete
- WR - werden mit den Festsetzungen nicht lUberschritten.

Zugelassen wird bei Einzel- und Doppelhdusern sowie von Hausgruppen

der Ausbau eines talsseitigen Untergeschosses sowie der Ausbau des
Dachgeschosses bei Einhaltung der festgesetzten Dachneigung und Dachform.
Das talseitige Untergeschofs ist auf die Geschofflachenzahl GFZ nicht an-
gerechnet, da es nur unterhalb der Gelandeoberfldche zugelassen ist.

Die festgesetzten MaRe der baulichen Nutzung realisieren durch Aus-
nutzung der gegebenen Hanglage eine abgestufte Bebauung und damit
eine Milderung des Eingriffs in das Landschaftsbild, eine stadtebau-
liche Anpassung an die vorhandene Bebauung der Ortslage Kleinjena und
schaffen die Voraussetzungen der unterschiedlichsten Eigentumsbildung
an Wohnformen fir die Menschen.

10.3. Bauweise, iliberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstlicksfldche nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

In den Baugebieten ist gemd® § 22 Abs. 1 BauNVO die offene Bauweise
festgesetzt, die nach § 22 Abs. 2 Satz 1 und Satz 2 BauNVO als Gebdude
mit seitlichem Grenzabstand und einer maximal zuldssigen Lange von
50,0 m zugelassen sind.

Gemafs § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO sind in der Planzeichnung Flachen fest-
gesetzt, in denen nur Einzelhduser, nur Doppelhduser oder nur 2 dieser
Hausformen sowie Hausgruppen zugelassen sind.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Baugrenzen gemaf
§ 23 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO in der Planzeichnung festgesetzt.

Die liberbaubaren Grundstlcksflédchen missen

a) zu den angrenzenden Verkehrsfldchen (Planstraffen) einen 3,0 m bzw.
4,0 m tiefe nichtlberbaubare Grundstiicksfléche

b) im westlichen Bebauungsgebiet zu den angrenzenden Flichen gemif
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (Schutzstreifen im Sinne § 17 NatSchG)
eine 15,0 m tiefe nichtiberbaubare Grundstiicksfliche

aufweisen. Die nichtiiberbaubaren Grundstucksfldchen dirfen je Grund-
sttick fiir CGrundsticksanbindungen (1 x Garage, 1 x Wohnhauszugang) an die
6ffentlichen Verkehrsfldchen ltberbaut werden.

Der seitliche Grenzabstand von Gebduden zur Nachbargrundstlicksgrenze
darf 3,0 m nicht unterschreiten.

Die festgesetzte offene Bauweise entspricht den stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten des Planungsgebietes als Erweiterung der bestehenden
Ortslage Kleinjena.
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10.4. Stellung der. baulichen Anlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die in Form der Firstrichtung als Gebaudeldngsachse festgesetzte
Stellung der baulichen Anlagen richtet sich nach dem Eintrag in der
Planzeichnung.

10.5. Flidchen £lir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Auf den nichtiberbauren Grundstiicksflidchen sind gemafs § 23 Abs. 5
BauNVO Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zugelassen,
weil dies dem stadtebaulichen Charakter des reinen Wohngebietes wi-
dersprechen wlrde und die festgesetzten Grundfldchenzahlen ausrei-
chend Baufldche fir die festgesetzte Bauweise enthalten.

Zugelassen sind Garagen und Stellpldtze gemdf § 12 Abs. 1 und Abs. 2
BauNVO in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB auch auf den nichtiber-
baubaren Grundstlcksfldchen zwischen Baugrenze und StraRenverkehrs-
flache.

Ein TiefgaragengeschoR pro Grundstick ist fiar Einzel- und Doppelhauser und
Hausgruppen nach § 9 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 2 und Abs. 4
BauNVO zugelassen, da die gegebene Hanglage des Planungsgebietes dafir aus-
genutzt werden kann und somit zusdtzliche Flachenversiegelungen vermieden
werden.

10.6. Flachen fiir Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 14 BauGB

Zur Versorgung des Planungsgebietes mit Gas, Elektroenergie sowie Trink-
und L&schwasser sind Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt,
auf denen die Versorgungszentralen eingerichtet werden. Festgesetzte Flachen:

1 Fldche zur Errichtung einer Transformatorenstation
1 Flache zur Errichtung einer Trinkwasserpumpstation
1 Flidche zur Errichtung einer Gasdruckregelstation

Zur Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sind gemda® § 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB folgende Flachen festgesetzt:

1 Flache zur Errichtung eines Regenwasserrlckhaltebeckens und einer
Containerkleinklaranlage.

2 Fladchen zur Herstellung von Oberfldchen-aAuffangbecken im 15,0 m
breiten westlichen Schutzstreifens.

3 Flachen zur Aufstellung von zentralen Abfallentsorgungsbehdltnissen
fiir den Haushalt- und Gartenabfall.
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10.7. Die Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen der Ver- und Entsor-
gungsunternehmen sind

a) auf den &6ffentlichen und privaten Verkehrsfldchen,

b) auf den nichttberbaubaren Grundstlicksfldchen im Sinne von
§ 14 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO in
unterirdischer Anordnung

zugelassen.

10.8. Offentliche und private Verkehrsflichen sowie mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 u. Nr. 21 BauGB

Gemaff § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauCGB sind an Offentlichen Verkehrsflichen
festgesetzt:

3 Planstraen mit 1 Parkfléache,
3 selbstandige Gehwege.

Die Baulast der &ffentlichen Verkehrsflichen endet an den geplanten Grund-
sticksgrenzen der Bebauung und bei Planstrafe 1 mit der Anbindung an die
L IT O 233.

Gemaf § S5 Abs. 1 Nr. 21 BauGB sind zur Baugrundstickserschliefung 6 Pri-
vatwege festgesetzt, die an die &ffentlichen Verkehrsfldchen anbinden.
Auf diesen Privatwegen ist die unterirdische Leitungsverlegung fur die
Ver- und Entsorgungsunternehmen zugelassen, diese beglnstigten Nutzer er-
halten auf den Flichen der Privatwege zusdtzlich Geh- und Fahrrechte nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB.

10.9. Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung der Errichtung eines
Kinderspielplatzes nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Diese Flache ist in der Planzeichnung festgesetzt. Sie ist von der Qe-
meinde Kleinjena zu gestalten und gema Pkt. 9 der textlichen Festset-
zungen - Teil B - zu begrlinen.

10.10. Offentliche Griinflichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a)
und b) BauGB

In der Planzeichnung - Teil A - sind die Offentlichen Griinflachen fest-
gesetzt, die im Ergebnis der Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation
des Planungsgebietes zum geplanten Bodenentzug durch die Bebauungsfest-
setzungen als Ausgleichsmafnahmen zu schaffen sind. Des welteren sind die
festgesetzten Griinfldchen das Ergebnis der Offenlage des Bebauungsplanes.

Im Grunordnungsplan Nr. 3/1993 - Fassung April 1994 - sind die MaRnah-
men zur Begrinung der &ffentlichen Grunfléichen festgelegt, die gemasn
Pkt. 10 der textlichen Festsetzungen - Teil B - in den B-Plan Nr. 3/1993
- Fassung April 1994 - festgesetzt sind.
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10.11. Private Griinflichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB

Die getroffenen Festsetzungen zur Abgrenzung der privaten Grundsticke
gegenliber &ffentlichen Flichen sind unter Pkt. 11 der textlichen Fest-
setzungen - Teil B - enthalten.

Hierbei waren stadtebauliche Gesichtspunkte zur Schaffung eines um-
weltvertrdglichen - und optisch guten Bildes ausschlaggebend, um durch
lebende Abgrenzungen zu den &ffentlichen Flachen (Verkehrsflachen,
Grunfldchen) eine vernunftige Lésung zu schaffen. Es sind Hecken aus
einheimischen Arten, die einen regelmdfiigen Verschnitt (1 bis 3 mal
pro Jahr) vertragen und dennoch dkologisch wertvoll sind.

10.12. Flichen und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur- und Landschaft gemif § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die in der Planzeichnung - Teil A - festgesetzten Flachen nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB besitzen den Schutzstatus "Landschaftsschutzge-
biet".

Festgesetzt sind auf der Planzeichnung - Teil A - und in den textli-
chen Festsetzungen - Teil B - des Planes:

1 Schutzstreifen, 15,0 m Tiefe zwischen allen westlich gelegenen
privaten und &ffentlichen Grundstlcksgrenzen zur vorhandenen
Waldgrenze, dieser Schutzstreifen besitzt den Schutzstatus "Land-
schaftsschutzgebiet",

Der Schutzstreifen bleibt der nattirlichen Sukzession {iberlassen,
jegliche intensive Nutzung ist ausgeschlossen, die Errichtung von
Zaunen im Schutzstreifen ist nicht zugelassen.,

30,0 m Abstand zwischen der Baugrenze aller westlich gelegenen Grund-
stlcke zur vorhandenen Waldgrenze darf nicht unterschritten werdern.

1 Schutzstreifen, max. 9,0 m Tiefe zwischen allen sud-éstlich gelegenen
privaten und &ffentlichen Grundsticksgrenzen zur vorhandenen Eichen-
schonung, dieser Schutzstreifen besitzt den Schutzstatus "Landschafts-
schutzgebiet". Der Schutzstreifen ist der nattrlichen Sukzession zu
lUberlassen.

10.13. Fliche des archdologischen Kulturdenkmals nach § 9 Abs. 6 BauGB

Das gesamte Planungsgebiet liegt auf den Flichen eines archiologischen
Kulturdenkmals aus vorgeschichtlichen Epochen.

Gemafs § 9 Abs. 6 BauGB in Verbindung mit § 9 (3) des Denkmalschutzge-

setzes des Landes Sachsen-Anhalt ist als nachrichtliche Ubernahme
festgesetzt, daR flir alle bauausfilhrenden Betriebe im Falle unerwartet

freigelegter archidologischer Befunde die Meldepflicht gemidf Denkmalschutz
des Landes Sachsen-aAnhalt besteht.

10.14. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB

In Verbindung mit § 83 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt sind in
den textlichen Festsetzungen - Teil B - dieses Gestaltungsvorschriften
festgesetzt.
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1l. Anlage 1:

Berechnung der zulassigen Beurteilungspegel der Verkehrsldrmbelastung.

Vorhaben: B-Plan Nr. 3/1993
- Fassung April 1993 -

Wohngebiet "Fuchslécher"
Gemeinde Kleinjena
Sachsen-Anhalt

Angefertigt: April 1394
Dr. KUHN-Industrieanlagen
und Wassertechnik Planungs-
gesellschaft mbH Leipzig
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11.1. Durchschnittliche tdgliche Verkehrsstirke des Gesamtverkehrs

Nach Rucksprache mit Herrn Kreibe vom StraRenverkehrsamt Naumburg am
01.03.1994 liegen flUr die Landstrafe L II O 233 keine statistischen
Verkehrsbelastungszahlen vor.

Zur Beurteilung der Verkehrsldrmbelastung kann damit nur auf
- die Funktion der L II O 233 sowie
- den Ausbaustandard des Fahrbahnoberbaues

zurlickgegriffen werden, um die notwendigen BerechnungsausgangsgréRen
einschitzen zu kdnnen.

Funktion der L II O 233:

Verbindet als Stichstrafe die Ortslage Kleinjena (einschl. geplantem
Wohngebiet "Fuchslécher") und die Ortslage GroRwilsdorf mit der Bun-
desstrafle 180. In der Ortslage GroRwilsdorf endet die L II O 233.

Ausbaustandard der L II O 233:
Nach Richtlinie RStO 86 (Standardisierung des Oberbaues von Verkehrs-
flachen) ist der vorhandene Ausbaustandard in

Bauklasse IV

einzustufen.

Die durchschnittliche tdgliche Verkehrsstidrke des Gesamtverkehrs (DTV)
kann damit f4r die L II O 233 mit vertretbarer Sicherheit wie folgt
eingeschédtzt werden:

- Belastung L II O 233 aus der

vorhandenen Funktion: DTV 1 = 160 Kfz/d
- Zusatzbelastung aus dem Wohn-

gebiet "Fuchslécher" DTV 2 = 50 Kfz/d
Gesamtbelastung der L II O 233: DTV = 210 Kfz/d

Bei einem Anteil wvon 10 % der durchschnittlichen tdglichen Verkehrs-
starke der Fahrzeuge des Schwerverkehrs ergibt die Kontrollrechnung

nach der Richtlinie RStO 86 flr den eingeschidtzten Wert DTV = 210 Kfz/d

eine maRgebende Verkehrsbelastungszahl von VB = 91, die einen Ausbau-
standard der L II O 233 in der Bauklasse IV erfordert.

Mit dieser Kontrollrechnung wird die vorgenommene Einschdtzung der
durchschnittlichen tdglichen Verkehrsstdrke bestdtigt.
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11.2. Berechnung der Schallimmission nach DIN 18005 Teil 1 (Normtext)

Dieses Berechnungsverfahren ist als vereinfachtes Verfahren fiir die
stddtebauliche Planung zugelassen. Gegenuber dem vereinfachten Ermitt-
lungsverfahren (Schiatzverfahren) nach DIN 18005 Teil 1 fithrt es zu ge-
naueren Ergebnissen und wird deshalb fir die vorliegende Nachweisfiih-
rung angewendet.

11.2.1. Magebende stlndliche Verkehrsstdrke (M) und mafgebende LKW-
Anteile (p, Uber 2,8 t zulissiges Gesamtgewicht)

Nach Tabelle 4:

Tags Nachts
6.00 - 22.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr
L II O 233 in der Ortslage M= 0,06 DTV M= 0,008 DTV
Kleinjena M = 12,60 Kfz/h M= 1,68 Kfz/h
p =20 % p =10 %
L II O 233 im Bereich der DTV 1 DTV 1
Wohnbebauung, von Planstra- M= 0,06 M = 0,011
e 1 in Richtung Grofz- 2 2
wilsdorf
M= 4,8 Kfz/h M=10,88 Kfz/h
= 10 % p=3%
Planstraflen im Wohngebiet M= 0,06 - DTV 2 M= 0,011 DTV 2
"Fuchslocher”
M = 3,0 Kfz/h M = 0,55 Kfz/h
p =10 % =3 %

Die durchschnittliche t&gliche Verkehrsstdrke des Gesamtverkehrs wvon
DTV 1 = 160 Kfz/h wird zu den Anteilen von 50 % auf die Gemeinden Grofi-
wilsdorf und Kleinjena umgeschlagen.
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11.2.2. Berechnung des Beurteilungspegels in der Ortslage Kleinijena

Grundlagen: M = 12,60 Kfz/h
) tags, 6.00 - 22.00 Uhr
p = 20 %
M = 1,68 Kfh/h
) nachts, 22.00 - 6.00 Uhr
p = 10 %

Tabellarische Zusammenstellung:

Wert nach Tags Nachts
6.00 - 22.00 Uhr 22.00 - 6.00
Uhr
Mittelungspegel, Bild 3 55,5 dB (A) 48,8 dB (R)
Lm (25)
Korrekturfaktor aus Tabelle 2 2,0 dB (A) 2,0 dB (a)
vorhandener Betonfahr-
bahn, A LStro
Korrekturfaktor fur Bild 4 - 3,5 dB (Aa) - 4,1 dB (A)
zul. Geschwindigkeit
v s 50 km/h,
A Lv
Faktor flUr Fahrbahn- Tabelle 3 1,2 dB (&) 1,2 dB (Rn)
steigung s = 7 %
A LStg
Abstandskorrektur zwi- Bild 19 - 4,7 dB (A) - 4,7 dB (A)
schen Schallgquelle und
Immissionsort (vorh.
Bebauung) bei
H=8,0m; S, ,0=9,0m
A Ls,L
Beurteilungspegel Lw, 50,5 dB (A) 44,2 dB (A)
zuldssig Lw, 60,0 dB (A) 45,0 dB (&)
Lw, < Lw,

LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.
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11.2.3. Berechnung des Beurteilungspegels, der von der L IT O 233 auf
die geplante Wohnbebauung "Fuchsl&cher" ausgeht

Grundlagen: M = 4,8 Kfz/h
) tags, 6.00 - 22.00 Uhr
P =10 %
M = 0,88 Kfz/h
) machts, 22.00 - 6.00 Uhr
p=23%

Tabellarische Zusammenstellung:

Wert nach Tags Nachts
6.00 - 22.00 Uhr 22.00 - 6.00
Uhr

Mittelungspegel, Bild 3 50,0 dB (&) 47,5 dB (A)
Lm (25)
Korrekturfaktor aus Tabelle 2 - 0,5 dB (Aa) - 0,5 dB (&)
vorhandener Ashaltbeton-
fahrbahn, A LStro
Korrekturfaktor fur Bild 4 - 4,0 dB (A) - 5,9 dB (A)
zul. Geschwindigkeit
v = 50 km/h,
A Lv
Faktor flr Fahrbahn- Tabelle 3 0 dB (&) 0 dB (A)
steigung s = 5 %
A LStg
Abstandskorrektur zwi- Bild 19 - 2,3 dB (A) - 2,3 dB (Bn)
schen Schallquelle und
Immissionsort
H=5m; S ,0 =20 m
A Ls, L
Korrekturfaktor durch Pkt. - 1,2 dB (A) - 1,2 dB (Aa)
Gehdlzbepflanzungen 5.5.2
A LG = - 6 dB/100 m
Beurteilungspegel Lw, 42 dB (&) 37,6 dB (R)
zulédssig Lw, 60 dB (A) 35,0 dB (A)
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Bewertung des Ergebnisses:

Im Bereich des betrachteten Abschnittes der L II O 233 zur Wohnbebauung
"Fuchsldcher" betrigt die zugelassene Geschwindigkeit v = 30 km/h.

Nach Tabelle 4 der DIN 18005 wird der Korrekturfaktor a L, unterhalb der
Geschwindigkeit v =< 50 km/h nicht mehr untersetzt. Deshalb wird nach Dia-
gramm II der Verkehrsldrmschutzverordnung der tatsachlich zu erwartende
Minderungsfaktor fUr v = 30 km/h fir die L II O 233 im betrachtenden Be-
reich ermittelt:

Tags Nachts

a) A L, nach Bild 4 DIN 18005
bei v = 50 km/h,
P 10 % tags,
o] 3 % nachts - 4,0 dB (A) - 5,9 dB (A)

b) D, (entspricht A L,) nach
Diagramm II der Verkehrs-
larmschutzversordung bei
v 30 km/h,

o) 10 % tags,
p 3 % nachts - 5,8 dB (An) - 8,4 dB (A)

Differenz A L, - 1,8 dB (n) - 2,6 dB (Aa)

Damit betragt der Beurteilungspegel, der von der L II O 233 auf die geplan-
te Wohnbebauung "Fuchslécher" ausgeht in den kritischen Bereichen:

Tags: Lw, = 42 dB (A) - 1,8 dB (&)
Lw, = 40,20 dB (A) (50 dB (A) =zuldssig)
Nachts: Lw, = 37,60 dB (A) - 2,6 dB (Aa)

Lw, = 35 dB (a) (35 dB (A) zulédssig)
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11.2.4. Berechnung des Beurteilungspegels innerhalb der Wohnbebauung

"Fuchslécher"
Grundlagen: M = 3,0 Kfz/h
) tags, 6.00 - 22.00 Uhr
P =10 %
M = 0,55 Kfz/h
) nachts, 22.00 - 6.00 Uhr
p=3%
Tabellarische Zusammenstellung:
Wert nach Tags Nachts
6.00 - 22.00 Uhr 22.00 - 6.00
Uhr
Mittelungspegel, Bild 3 50,0 dB (A) 47,5 dB (A)
ILm (25)
Korrekturfaktor aus Tabelle 2 1,0 dB (A) 1,0 dB (&)
Guflasphaltfahrbahn
A LStro
Korrekturfaktor fir Bild 4 - 4,0 dB (R) - 5,9 dB (A)
zul. Geschwindigkeit
v = 50 km/h,
A Lv
Faktor fur Fahrbahn- Tabelle 3 1,2 dB (An) 1,2 dB (&)
steigung s = 7 %
A LStg
Abstandskorrektur zwi- - 6,5 dB (A) - 6,5 dB (A)
schen Schallgquelle und
Immissionsort
H=5m; SL ,0=6,75m
Beurteilungspegel Lw, 41,7 dB (A) 37,3 dB (A)
zuldssig Lw, 50 dB (A) 35,0 dB (&)
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Korrektur nach der zugelassenen Geschwindigkeit v 30 km/h:
Tags Nachts
6.00 - 22.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr

a) A Lv nach Bild 4 DIN 18005 - 4,0 dB (An) - 5,9 dB (&)
b) Dv (entspr. A Lv) nach - 5,8 dB (A) - 8,4 dB (A)

Verkehrslarmschutzver-

sorgung
Differenz A Lv - 1,8 dB (Aa) - 2,6 dB (A)

Der Beurteilungspegel betrdgt im Wohngebiet "Fuchslécher:

Tags = Lw, = 41,7 dB
Lw, = 39,9 dB
Nachts = Lw, = 37,3 dB
Lw, = 34,7 dB

11.3. Bewertung der Ergebnisse

Die Ergebnisse zeigen,

(A) - 1,8 dB (Aa)

() (50 dB (A) zulédssig)
(A) - 2,6 dB (Aa)

(A)

daff Larmschutzmafnahmen nicht erforderlich

sind. Die Ergebnisse selbst liegen auf der sicheren Seite weil

a) die angesetzten Anteile des Schwerlastanteiles von der Funktion
der L II O 233 und der geplanten Wohnbebauung "Fuchsldcher" in
der Realitdt nicht auftreten werden,

b) die

Tabellen des Berechnungsverfahrens nach DIN 18005 erst ab
einer Verkehrsstdrke von 10 Kfz/h beginnen.
stiarken der vorliegenden Berechnung fiir die

alle Verkehrs-
chtzeit (22.00 -

6.00 Uhr) weit unter 10 Kfz/h liegen, ist gepligend Sicherheit

in den ermittelten Werten enthalten.

Leipzig, April 1994




