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1 Ziel und Erfordernis der Planung

Mit der Planung wird die Absicht verfolgt, die nordlich der Schonburger StrafRe gelegene
Gewerbebrache zu revitalisieren. Der westliche Teil soll als Wohngebiet entwickelt werden und
im Ostlichen Teil soll ein Schulcampus mit Sekundarschule, Forderschule und Berufsvorbe-
reitung einschlief3lich Sporthalle gebaut werden.

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB. Aufgrund der
Grof3e der neu zu bebauenden Flache und der geplanten Nutzungen (bes. Schulcampus mit
Sporthalle) ist zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung einer Gemeinbedarfsfliche mit den Zweckbestimmungen Schule sowie sport-
lichen Zwecken dienende Geb&ude und Anlagen sowie eines allgemeinen Wohngebietes
geschaffen werden.

Mit der Planung werden aus stadtebaulicher Sicht folgende Ziele verfolgt:

o Entwicklung eines stadtebaulichen Konzeptes, das einen adaquaten stadtebaulichen
Rahmen fir eine kiinftige Flachenentwicklung vorgibt,

o Umstrukturierung des Plangebietes mit dem Ziel, sowohl der Nutzung als Schulstandort als
auch der weiteren Entwicklung des Wohnens einen ausreichenden Entwicklungsspielraum
einzuraumen,

o Anknipfung an die im Umfeld vorhandenen Strukturen und Nutzungen und
o Reaktivierung als lebendiges innerstadtnahes Quartier.

Ein weiteres Ziel der Planung ist die Schaffung einer StralRBenverbindung zwischen der
Schonburger Stral3e und der Grochlitzer Stral3e im Zuge der sog. Osttangente, die auch im
Flachennutzungsplan seit 2009 dokumentiert ist.

2 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
2.1 Lageim Stadtgebiet

Die Stadt Naumburg (Saale) liegt im Siden des Landes Sachsen-Anhalt und gehort
administrativ zum Burgenlandkreis. Die Stadt hatte zum 30. Juni 2019 nach Angaben des
Statistischen Landesamtes 32.311 Einwohner.

Nachbargemeinden sind im Norden die Verbandsgemeinde Unstruttal mit der Stadt Freyburg
(Unstrut) sowie Balgstadt, Gleina, Goseck, Karsdorf, Laucha an der Unstrut im Osten und
Siuden die Verbandsgemeinde Wethautal mit Meineweh, Mertendorf und Molauer Land,
Osterfeld, Schonburg, StéRen und Wethau, im Sudwesten im Freistaat Tharingen die
beauftragte Gemeinde GroR3heringen (zur erflllenden Gemeinde Stadt Bad-Sulza) sowie im
Westen die Verbandsgemeinde An der Finne mit An der Poststral3e, Bad Bibra, Eckartsberga,
Finne, Finneland, Kaiserpfalz und Lanitz-Hassel-Tal.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 62 ,Stadtquartier Schonburger Stral3e” befindet sich
Ostlich der Naumburger Innenstadt. Die Altbebauung der ehemaligen Getreidewirtschaft wurde
im Jahr 2019 abgebrochen.
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2.2 Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 6,75 ha und wird umgrenzt

e im Westen durch die dstlichen Grenzen der Wohngrundstiicke auf der Ostseite der
Rosa-Luxemburg-Stralie,

e im Norden durch die stidlichen Grenzen der Wohngrundstlicke auf der Stidseite der
Grochlitzer Strale bzw. weiter 6stlich durch die nordliche Grenze des
StraRenflurstiicks der Grochlitzer Strafde,

¢ im Osten durch die westliche Grundstiicksgrenze der Bahnstrecke Naumburg —
Teuchern sowie Teile der Straen Linsenberg und Kroppentalstrale und

e im Slden durch die Sudseite des Stralenflurstlicks der Schénburger Stralle.
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs befinden sich die folgenden Flurstiicke:

285, 287, 288, 676, 677, 692, 693, 799, 800, 801, 1419/291, 1472/291 (alle Gemarkung
Naumburg, Flur 3),

198 (teilweise), 465/98, 469/99, (alle Gemarkung Naumburg, Flur 14).

Fur die Errichtung einer Schallschutzwand zum Schutz der betroffenen Wohnhauser in der
Amsdorfstrale wurde ein zweiter Geltungsbereich abgegrenzt (siehe Planzeichnung). Er
umfasst Teilflachen der Flursticke 549/51 (Gemarkung Naumburg, Flur 14) und 1552/221
(Gemarkung Naumburg, Flur 3).

Die raumliche Lage und die Abgrenzung des Plangebietes sind aus der Planzeichnung und
dem Auszug aus der Planzeichnung des Flachennutzungsplans der Stadt Naumburg (Saale)
auf dem Deckblatt dieser Begriindung zu ersehen.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen
3.1 Ubergeordnete Planungen
3.1.1 Landesplanung

Ziele der Raumordnung sind gemaR § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) zu beachten.
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind bei der Planung gemal3 § 4
Abs. 2 ROG zu berticksichtigen.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
trat mit der Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am
12. Marz 2011 in Kraft. Darin sind folgende, fir das Gebiet besonders relevante Ziele
formuliert:

Der Stadt Naumburg (Saale) ist die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen (Ziff. 2.1, Z 37
Nr. 11). Gemal ziff. 2.1 Z 25 sind die zentralen Orte so zu entwickeln, dass sie ihre
Uberortlichen Versorgungsaufgaben fir ihren Verflechtungsbereich erfiillen kénnen.

Entsprechend dem Ziel Z 28 sind die Zentralen Orte unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe
als

o Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

o Wohnstandorte,

o Standorte fir Bildung und Kultur,

o Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs
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zu entwickeln.

Die B 87, B 180 und die B 88 sind als Uiberregional bedeutsame Hauptverkehrsstral3en darge-
stellt.

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

3.1.2 Regionalplanung

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle) wurde mit der
offentlichen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft gesetzt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft (RPG) Halle hat am 27. Méarz 2012 beschlossen, den
Regionalen Entwicklungsplan Halle fortzuschreiben und hat das entsprechende Planverfahren
eingeleitet. Die Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsicht der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Halle wurde fur den Burgenlandkreis in der Mitteldeutschen Zeitung am 30. April
2012 verdffentlicht.

Im Zuge der Plananderung sollen einzelne Festlegungen des REP Halle im erforderlichen Maf3
geandert bzw. erganzt werden.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle hat am 29.01.2018
mit Beschluss I1V/03-2018 aufgrund wesentlicher Anderungen den zweiten Entwurf zur
Planédnderung des REP gebilligt und diesen flr das gesetzlich vorgeschriebene Verfahren zur
offentlichen Beteiligung nach 810 ROG in Verbindung mit 8 7 Abs. 5 LEntwG (Beschluss 1V/04-
2018) freigegeben. Der Entwurf zur Anderung des Regionalen Entwicklungsplans fiir die
Planungsregion Halle lag in der Zeit vom 5. Marz 2018 bis zum 13. April 2018 6ffentlich aus.

Die Regionalversammlung hat am 10. Dezember 2019 die im Zuge der 6ffentlichen Beteiligung
zum 2. Entwurf der Plananderung des REP Halle mit Umweltbericht eingegangenen
Anregungen und Bedenken abschlieRend abgewogen. Im Ergebnis der Abwagung wurden
einzelne raumordnerische Erfordernisse durch die Geschéftsstelle fachlich erneut bearbeitet.
Die wesentlich geanderten Belange einschlie3lich entsprechender Teile von Begriindung und
Umweltbericht wurden mittels des ,Entwurfs Teildnderung des 2. Entwurfs der Plananderung
zum REP Halle (Stand: 30. November 2017) vom 10. November 2020“ erneut bis zum
24. Marz 2021 offengelegt.

Am 5. Mai 2021 hat die Regionalversammlung der RPG Halle die Abwagung zum ,Entwurf
Teildnderung des 2. Entwurfs der Plandnderung zum REP Halle (Stand: 30.11.2017) vom
10.11.2020" sowie insgesamt zur Planédnderung des REP Halle 2010 durchgefiihrt. Danach
hat sie die Plananderung des REP Halle 2010 sowie die Einreichung zur Genehmigung bei
der obersten Landesentwicklungsbehdrde, dem Ministerium fir Landesentwicklung und Ver-
kehr beschlossen (vgl. Beschluss-Nr. V/16-2021).

Bezogen auf die Thematik Zentrale Orte/Grundzentren im Rahmen der Fortschreibung des
Regionalen Entwicklungsplans ist eine Neufestlegung der Grundzentren sowie eine rdumlich
konkrete Festlegung der Mittel- und Grundzentren erfolgt.

Die Fortschreibung der Grundsatze und Ziele der Raumordnung des Regionalen Entwick-
lungsplans Halle entsprechend Kapitel 2 des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt (LEP
LSA 2010) ist mittels des Sachlichen Teilplans ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge sowie grol3flédchiger Einzelhandel fur die Planungsregion Halle erfolgt.
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Der Sachliche Teilplan wurde am 12. Dezember 2019 durch die oberste Landesentwick-
lungsbehoérde genehmigt. Er ist am 28. Marz 2020 in Kraft getreten.

Der aktuelle Entwurf zur Anderung des REP Halle enthélt keine fiir das Plangebiet relevanten
Anderungen. Im Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseins-
vorsorge sowie grof¥flachiger Einzelhandel® ist Naumburg als Mittelzentrum festgelegt. Das
Plangebiet liegt innerhalb der rdumlichen Abgrenzung des zentralen Ortes Mittelzentrum
Naumburg.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die beabsichtigte Entwicklung des Plangebietes im
Einklang mit der Funktion der Stadt Naumburg als Mittelzentrum steht. Die Planung tragt zur
Starkung der mittelzentralen Funktion bei. Die Ansiedlung des Schulcampus® entspricht dem
Ziel Z 28 des Landesentwicklungsentwicklungsplan, wonach die zentralen Orte u. a. als
»Standorte fur Kultur und Bildung zu entwickeln® sind.

3.1.3 Flachennutzungsplan

Gemall § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungspldne aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln (Entwicklungsgebot).

Der Flachennutzungsplan (FNP) Naumburg (Saale) wurde am 11. Februar 2015 gemaR § 6
Abs. 6 BauGB neu bekannt gemacht und stellt eine Zusammenfuhrung der rechtswirksamen
Flachennutzungspléane Crdlpa-Lobschitz, Naumburg (Saale) 2025 und Erganzungsflachen-
nutzungsplan Naumburg (Saale) (Bad Kdsen, Janisroda und Prief3nitz) dar. Mit der Beschluss-
fassung Uber die Zusammenfuhrung wurden die drei vorstehenden Teilflachennutzungsplane
sowohl zeichnerisch wie auch textlich zusammengefiihrt.

Die Neubekanntmachung des FNP Naumburg (Saale) hat keine festsetzende, sondern
lediglich eine verkiindende Wirkung in Bezug auf die Planinhalte.

Der Bebauungsplan Nr. 62 kann nicht aus dem seit dem 21. Dezember 2009 rechtswirksamen
Flachennutzungsplan Naumburg (Saale) entwickelt werden, der Eingang in die Neubekannt-
machung am 11. Februar 2015 fand.

Das Plangebiet des Bebauungsplans ist darin Gberwiegend als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Die in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogene Bestandswohnbebauung
ist als Wohnbauflache mit AufwertungsmalRnahmen an Gebauden und/oder im Wohnumfeld
dargestellt. Die THW-Flache ist als ,sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen®
ausgewiesen.

Im Ostlichen Geltungsbereich ist eine StralRenverkehrsflache dargestellt. Angrenzend, aber
aullerhalb des Geltungsbereiches, ist die Bahnstrecke mit einer dazwischen liegenden
Grunflache dargestellt.

Diese Ausweisungen decken sich Uberwiegend nicht mit den aktuellen Planungsabsichten.
Die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen im Flachennutzungsplan ist erfolgt, weil zum
Zeitpunkt der Aufstellung des FNP noch davon auszugehen war, dass die vorhandene Bebau-
ung der Getreidewirtschaft fir gewerbliche Zwecke nachgenutzt werden kann. Inzwischen ist
diese Bebauung komplett abgebrochen worden und die innerstadtische Flache steht fur eine
Neubebauung zur Verfligung.

Aufgrund des Verfahrens nach § 13a BauGB ist es jedoch mdglich, den Flachennutzungsplan
nachtréaglich auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abb. 1: Auszug aus dem FNP Naumburg (Saale) in der Fassung der Neubekanntmachung 2015
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3.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept, sonstige Planungen

Fir die Stadt Naumburg liegt ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK Naumburg
2028) vor, welches alle Stadt- und Ortsteile in ihrer Gesamtheit betrachtet (Endbericht vom
1. November 2016). Es wurde durch den Gemeinderat am 14. Dezember 2016 beschlossen
und stellt damit eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar,
die bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu berticksichtigen ist.

Grundlagen des Konzeptes bildeten u. a. die Daten zur Bevolkerungs- und Wohnungs-
entwicklung sowie die fachlichen und rdumlichen Konzepte der Stadt und dartber hinaus die
im Leitbildprozess entwickelten Leitziele und konkreten Teilziele.

In Teil C des INSEK 2028 ,Ziele und strategische Mallnahmen® wird auf Grundlage der
Ergebnisse der Teile A (Analysen, Bewertungen und Prognosen) und B (Leitbild) das neue
raumliche Entwicklungsprofil dargestellt. Es beinhaltet die grundsatzliche strategische
Ausrichtung der einzelnen Orts- und Stadtviertel.

Das Stadtviertel, in dem das Plangebiet liegt, ist in der Karte 1 im Teil C (Raumtypen — Ziele
und strategische MalRnahmen) als Stadtviertel mit gemischter, zum Teil gewerblicher Pragung
dargestellt. Im Maflinahmen-/Projektkatalog ist als Projekt mit hoher Prioritat (bis zum Jahr
2020) ,Konzept und Bebauungsplan zur Umnutzung ehem. Getreidewirtschaft zu
Wohnen/Gewerbe“ unter der laufenden Nr. 15 aufgefiihrt. Die Umsetzung des Konzeptes ist
ebenfalls im Maf3nahmenkatalog enthalten (Ifd. Nr. 122).

Die Planung der sog. Osttangente findet sich sowohl in der Mallnahme ,Aktualisierung
Verkehrskonzept“ (zum Teil Osttangente/Ostviertel, Ifd. Nr. 153) als auch in der Malinahme
LFortfihrung der Planungen zur Osttangente Naumburg® (Ifd. Nr. 162).

Als weitere MalRnahmen (Ifd. Nr. 100) werden die ,Standortprifung Multifunktionshalle® sowie
der ,Neubau einer Mehrzweck-/Multifunktionshalle inklusive Parkflachen und StrafRenbau
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(Zufahrten)® (Ifd. Nr. 172) genannt. Diese Zielsetzung kdnnte mit der geplanten Sporthalle
erreicht werden.

Fur die Stadt Naumburg (Saale) wurde durch das Biro Timourou Wohn- und Stadtraum-
konzepte ein Gutachten zur ,Wohnbauflachenentwicklung in Naumburg (Saale)* erstellt

[2].

Es bewertet das vorhandene Wohnbauflachenpotenzial, schatzt die potenzielle Nachfrage
nach Ein- und Zweifamilienhdusern ab und stellt diese den verfligbaren Flachen gegenuber.

Der Einwohnerprognose der Stadt Naumburg (Saale) wird die 6. regionalisierte Bevolke-
rungsprognose des Landes Sachsen-Anhalt zu Grunde gelegt, die von einer Abnahme der
Bevolkerung bis 2030 um insgesamt ca. 14 % ausgeht. Als Nachfragende fir die Bildung von
Wohneigentum wurde die Altersgruppe der 30- bis 45-Jéhrigen beriicksichtigt. Die Zahl der
Einwohner dieser Altersgruppe steigt zunéchst bis 2021 leicht an und nimmt danach stetig ab.

Das Nachfragevolumen wurde in drei Varianten berechnet, wobei sich die Stadt mit Beschluss
vom 14. Juni 2017 mittelfristig fur die Arbeit mit der Variante | (Trend) entschieden hat, die
eine Fortsetzung der aktuellen Bautétigkeit darstellt. Das heif3t, die Bautatigkeit zwischen 2016
und 2030 bleibt auf dem Durchschnittswert des Zeitraums 2012 bis 2015.

Daraus wird ein Bedarf von 4,59 Wohnungen je 1.000 Personen der Altersgruppe der 30- bis
45-Jahrigen ermittelt, was fir die Gesamtstadt einem Bedarf von insgesamt 345 Wohnungen
bis 2030 entspricht.

Das hier zu betrachtende Plangebiet wurde im Gutachten betrachtet (Flache 10: Getreide-
wirtschaft). Die Flache wurde aus gutachterlicher Sicht nicht dem Segment der Ein- und
Zweifamilienhduser zugeordnet. Es wurde dargestellt, dass es sich um eine mehr als 2 ha
grol3e Flache mit hohem Versiegelungsgrad, Altlasten und Bestandsimmobilien handelt. In
Anbetracht der GroRe und der Bestandsstruktur wurde die Flache als eher fir eine mehr-
geschossige Bebauung geeignet eingeschéatzt. Eine Bebauung der Flache wurde nach 2023
erwartet.

Inzwischen hat sich ergeben, dass in Naumburg dringend ein neuer Schulcampus benétigt
wird, vor allem, weil die bestehenden Sekundarschulen ,Alexander-von-Humboldt* und
LAlbert-Schweitzer” zukunftig nicht mehr alle Schiler aufnehmen kénnen (vgl. hierzu Pkt. 5.1).
Dieser hat einen Flachenbedarf von 2,5 ha und nimmt somit den gréten Teil der nach Abbruch
der ehemaligen Getreidewirtschaft frei gewordenen Flachen ein. Ebenso gibt auch in der
Innenstadt von Naumburg eine grof3e Nachfrage nach Grundstiicken fur Ein- und Zwei-
familienhausern. Deshalb ist westlich des Schulcampus* die Entwicklung eines Wohngebietes
mit ca. 25 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern vorgesehen, so dass im Ergebnis
wesentlich weniger Wohnungen entstehen werden, als im Gutachten angenommen wurde,
weil darin von einer Bebauung der gesamten Flache mit Mehrfamilienhdusern ausgegangen
wurde.

Die Planung steht somit nicht im Widerspruch zu den im Konzept formulierten Zielen der
Wohnflachenentwicklung in der Kernstadt Naumburg.

Im Klimaschutzkonzept der Stadt Naumburg (Saale) von 2015 sind als MaRRnahmen die
Forderung des OPNV sowie die Erweiterung von Verkehrsknotenpunkten zu multimodalen
Mobilitatsschnittstellen genannt. Im Zuge der Neustrukturierung des Quartiers wird auch der
Bau einer neuen Schnittstelle Bus/Bahn angedacht. Diese kénnte sowohl von den Schilerin-
nen und Schilern des Schulcampus® als auch von den Beschaftigten und Besuchern des
Landratsamtes sowie von Touristen und Bewohnern genutzt werden.
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3.3 Planungsrechtliche Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich derzeit um einen unbeplanten Innenbereich, der sich nach
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
beurteilt.

Fir den Bebauungsplan wurde bereits im Jahr 1997 ein Aufstellungsbeschluss gefasst, aber
das Planverfahren nicht abgeschlossen (damalige Bezeichnung: Bebauungsplan Nr. 61/3
~-Ehemalige Getreidewirtschaft®). Aufgrund der geanderten Planungsziele hat der Gemeinderat
den damaligen Aufstellungsbeschluss am 18. Dezember 2019 aufgehoben und ein neues
Verfahren mit einem neuen Aufstellungsbeschluss und aktueller Zielsetzung eingeleitet.

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans bilden das Baugesetzbuch (BauGB)
und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Darstellung erfolgt auf der Grundlage der
Planzeichenverordnung (PlanzV).

Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Plan nach den Regelungen des § 9 BauGB.

3.4 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung auf der
Grundlage des § 13a BauGB. Der § 13a BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung")
kann angewendet werden, weil es sich vorliegend um eine ,Wiedernutzbarmachung von
Flachen® handelt. Die dabei zu beriicksichtigenden Grenzen fir die versiegelte Flache liegen
bei 20.000 m2 bzw. 70.000 m2.

Bei einer Grof3e des Plangebietes von ca. 62.200 m2 wird die geplante Grundflache voraus-
sichtlich grofer als 20.000 m2 sein. Somit ist gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 eine Vorprifung
des Einzelfalls durchgefiihrt worden, mit dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan keine
erheblichen Umweltauswirkungen haben wird (vgl. Anlage 1).

Fur die geplante Stral3e ist eine standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls gemal UVPG
LSA Anlage Ziff. 3.6 (Bau einer sonstigen Stral’e) i. V. m. UVPG Anlage 3 ,Kriterien fir die
Vorprifung im Rahmen einer Umweltvertraglichkeitsprifung® erfolgt. Auch diese hat ergeben,
dass der Bau der Strale nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen fihren wird (vgl.
Anlage 2).

Weitere Bebauungsplane, die in einem engen rdumlichen, sachlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden und ggf. auf die Flache mit anzurechnen sind, gibt es nicht.
Ebenso wenig werden Schutzgebiete im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
(NATURA 2000-Gebiete) berthrt.

Damit sind die materiellen Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines beschleunigten
Verfahrens gemalR § 13 a Abs. 2 BauGB gegeben. In diesem Verfahren kann von einer
Umweltprifung bzw. einem Umweltbericht abgesehen werden.

Aber auch ohne Umweltbericht sind die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 bzw. 1a BauGB
abwagend zu berlcksichtigen. Aufgrund der Lage des Plangebietes im kompakt bebauten
Stadtgebiet von Naumburg und der friheren gewerblichen Nutzung ist von einer starken
Uberpragung der Schutzgiter auszugehen.

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ist nur ein einstufiges Verfahren
der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB in Verbindung
mit 8 13 Abs. 2 und 3 BauGB erforderlich. Trotzdem ist eine friihzeitige Behérdenbeteiligung
erfolgt, um mdglichst friihzeitig fur die Planung relevante Informationen zu erhalten.
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Der Gemeinderat der Stadt Naumburg (Saale) hat am 18. Dezember 2019 den Aufstellungs-
beschluss zum Bebauungsplan Nr. 62 ,Stadtquartier Schénburger Stralle“ gefasst.

Mit dem Vorentwurf in der Fassung vom November 2019 ist die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB durch eine 6ffentliche Auslegung in der Stadtver-
waltung Naumburg sowie im Internet vom 13. Januar 2020 bis zum 7. Februar 2020 erfolgt.
Die Auslegung wurde am 10. Januar 2020 im Amtsblatt Nr. 1/2020 und im Internet auf der
Seite www.Naumburg.de bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt sein konnte, wurden gem&R § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
20. Dezember 2019 um Stellungnahme gebeten.

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligungen ist der rdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans verkleinert worden.

Der Gemeinderat der Stadt Naumburg (Saale) hat am 27. Januar 2021 den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 62 ,Stadtquartier Schonburger Straf’e® in der Fassung vom Dezember
2020 gebilligt und ihn zur 6ffentlichen Auslegung bestimmit.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs gemaf § 3 Abs. 2 BauGB hat im Zeitraum vom
22. Februar 2021 bis zum 24. Marz 2021 stattgefunden. Sie wurde am 12. Februar 2021 im
Amitsblatt Nr. 3/2021 und im Internet auf der Seite www.Naumburg.de bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt sein kénnte, wurden gemanR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 8. Februar
2021 um Stellungnahme gebeten.

4  Stadtebauliche Bestandsaufnahme
4.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstick der ehemaligen Getreidewirtschaft (Flurstiick 801, Flur 3, Gemarkung
Naumburg) und das Grundstiick 800 (ebenfalls Flur 3, Gemarkung Naumburg) wurden von
einem Vorhabentrager erworben. Die Flurstiicke 692 und 693 (ebenfalls Flur 3, Gemarkung
Naumburg) befinden sich im Eigentum des Bundes und werden durch die Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben bewirtschaftet. Bei dem Flurstiick 692 handelt es sich um den Standort
des Technischen Hilfswerks (THW).

Die ubrigen im Plangebiet gelegenen Flursticke befinden sich mit Ausnahme der Stral3en-
flachen im Eigentum von Privatpersonen.

Bei der Grochlitzer Stralte handelt es sich um kommunale Strallen. Die Schénburger Stralle
und der Linsenberg sind als Landesstrale L 204 im Besitz der Landesstrallenbauverwaltung
Sachsen-Anhalt.

4.2 Baubestand/historische und aktuelle Nutzungen

Bis zum vergangenen Jahr wurde das Erscheinungsbild des Plangebietes von den Gebauden
der ehemaligen Getreidewirtschaft mit ihren dominanten Speichern und Silos bestimmt. Die
ehemals getreidewirtschaftlich genutzten Flachen waren bis auf den 6stlichen Randbereich
(Gleisanschluss, Schrottplatz Il der Ketsch) fast vollstéandig versiegelt. Die Bebauung der
ehemaligen Getreidewirtschaft im Inneren des stadtischen Quartiers wurde inzwischen
vollsténdig abgebrochen und die Flache komplett berdumt. Bei dem Ruickbau der Bebauung
wurden auch die Keller und Fundamente abgetragen (bei nicht unterkellerten Gebauden bis in
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eine Tiefe von ca. 0,80 m, bei unterkellerten Gebauden schwanken die Tiefen zwischen 3,50 m
und 4,80 m unter Geldnde). Der Rickbau ist bis zum gewachsenen Boden erfolgt. Bei den
befestigten Flachen ist der Riickbau bis in eine Tiefe von ca. 3,00 m erfolgt.

Teile des nordlichen Plangebietes (Flurstlicke 692, 693) wurden seit dem 2. Weltkrieg zunachst
durch die deutsche Wehrmacht (Teil des Heeresverpflegungsamts) und nach dem 2. Weltkrieg
bis zur politischen Wende als Standort des ,Stabes der Roten Armee/WGT* militérisch genutzt
(ehemaliger ,Ketsch®).

Die fur die Osttangente vorgesehene Flache entlang der Bahnlinie (Ostlicher Teil des
Flurstiicks 801) wurde im Nachwendezeitraum (Abzug der WGT?) bis zur Entsorgung als
.Lagerflache" fur den zusammengetragenen Abfall aller Art der Kaserne genutzt (einschlieRlich
des Gleisanschlusses der Agrarvis (ehem. Getreidewirtschaft). Hinsichtlich sich daraus
ergebender Bodenbelastungen wird auf Pkt. 6.7 verwiesen.

Der nérdliche, westliche und studwestliche Quartiersrand ist mit zwei- bis dreigeschossigen
Mehrfamilienhdusern bebaut, die Uberwiegend Uber ausgebaute Dacher verfiigen. Auf der
West- und Sudwestseite des Quartiers sind Uberwiegend jeweils zwei Wohngebaude einseitig
an der gemeinsamen Grundsticksgrenze errichtet (Doppelhduser). Im Nordosten des
Quartiers ist ein Wohnblock aus den 1960er Jahren vorhanden.

Das Gebaude sudostlich des Plangebietes ist eingeschossig und hat den Charakter von
Gewerbebauten. In einem Container ist ein KFZ-Schilderdienst vorhanden. Das THW-
Gebaude im Norden ist zweigeschossig.

Der Osten des Areals ist unbebaut. Uber diese Flachen fiihrten friiher die Anschlussgleise der
Getreidewirtschaft.

4.3 Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet ist Uber die Schonburger Stral3e (L 204) an das 6ffentliche und tGbergeordnete
Strallennetz angebunden. Die das Plangebiet im Norden tangierende Grochlitzer Stral3e stellt
die Verbindung zum innerértlichen StralRennetz her.

Die Autobahn BAB 9 ist Uber die L 204 mit Verbindung zur sitdlich des Plangebietes
verlaufenden Weil3enfelser Stral3e (B 87/ B 180) zu erreichen.

4.4 Medientechnische ErschlieRung
Wasserversorgung

Das Plangebiet ist bereits an das Trinkwassernetz der Technischen Werke Naumburg
angeschlossen. Trinkwasserleitungen verlaufen auf der Stidseite der Grochlitzer Straf3e und
auf der Nordseite der Schonburger Stral3e. Sie dienen der Versorgung der Bestandsbebauung
mit Trinkwasser.

Entwasserung

Das Plangebiet ist an das zentrale oOffentliche Entwasserungsnetz des Abwasserzweck-
verbandes (AZV) Naumburg angebunden. Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem, d. h.
Schmutz- und Regenwasser werden gemeinsam abgeleitet.

Abwasserkanéle verlaufen entlang der Grochlitzer und der Schénburger Stral3e. Ein weiterer

LwGT = Westgruppe der Truppen
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Kanal quert das Plangebiet in Stid-Nord-Richtung (Mischwasserkanal Ei 500/750 B).

Fur diesen Mischwasserkanal liegt aktuell ein Leitungsrecht in Form entsprechender
Eintragungen in den jeweiligen Grundbiichern vor. Deshalb wurde er auch im Bebauungsplan
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des AZV gesichert (vgl. hierzu Pkt. 6.9).

Gasversorgung

Das Plangebiet ist bereits an das Gasversorgungsnetz der Technischen Werke Naumburg
angeschlossen.

Die Grochlitzer und die Schdnburger StraRe werden von Gashochdruckleitungen gequert
(Sudseite Schonburger StralRe DN 200, Nordseite Grochlitzer StralRe DN 100). In der Schon-
burger StralRe verlauft auch eine Gasmitteldruckleitung (im westlichen Teil auf der Nordseite,
ab der Einfahrt zur ehemaligen Getreidewirtschaft auf der Stdseite).

Die Gasversorgung der bestehenden Wohnbebauung in der Grochlitzer und der Schénburger
Stral3e erfolgt aus dem Niederdrucknetz.

Elektroenergieversorgung

In der Grochlitzer Stral3e verlauft ein 20 kV-Mittelspannungskabel auf der Nordseite und an-
schlieRend weiter in der Strale Am Ostbahnhof. Ein weiteres Mittelspannungskabel verlauft
im Ostlichen Teil der Schonburger Stral3e auf ihrer Nordseite.

Eine Trafostation befindet sich innerhalb des Plangebietes nérdlich der Schénburger StralRe
(Station Getreidewirtschaft, siehe Planzeichnung). Eine weitere Trafostation ist im Siudosten
auRRerhalb des Plangebietes vorhanden (Station Landratsamt).

Die Versorgung der Bestandsbebauung erfolgt aus dem Niederspannungsnetz. Niederspan-
nungskabel verlaufen auf der Nordseite der Schonburger StraRe und ausgehend von der
Station Getreidewirtschaft auch auf lhrer Sidseite in westliche Richtung. Entlang der
Grochlitzer StraRe verlaufen auf beiden StraRBenseiten Niederspannungskabel. Auf die Uber-
nahme der Niederspannungskabel in die Planzeichnung wurde verzichtet.

5 Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

In das vorliegende stadtebauliche Konzept sind die folgenden grundsatzlichen planerischen
Uberlegungen eingeflossen:

Im éstlichen Teil der Flache beabsichtigt der Burgenlandkreis die Errichtung eines neuen
Schulcampus‘ fir ca. 650 Schiler. Der Neubau ist erforderlich, weil die bestehenden
Sekundarschulen ,Alexander-von-Humboldt* und ,Albert-Schweitzer” bereits jetzt und auch
zukunftig nicht mehr alle Schuler aufnehmen kdénnen.

Es ist geplant, an der neuen Schule lernbeeintrachtigte Jugendliche zu integrieren, die derzeit
in die Pestalozzi-Férderschule gehen. Es handelt sich bei dem geplanten Schulcampus um
einen Modellversuch, erstmals im Land eine Sekundar- sowie Forderschule gemeinsam zu
fuhren. Hintergrund ist, dass die Pestalozzischule bereits seit Jahren die erforderliche
Mindestschulerzahl von 90 Kindern nicht erreicht.

Erganzend ist der Bau einer Sporthalle mit zugehdrigen Pkw-Stellplatzen vorgesehen, wobei
eine Dreifelder-Halle angestrebt wird. Fur Grofdveranstaltungen konnten bei erhohtem
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Stellplatzbedarf die Stellplatze des Landratsamtes auf der Stidseite der Schénburger Stralie
mit genutzt werden.

Fir den Schulcampus mit Sporthalle wird eine Flache von ca. 2,5 ha benétigt.

Im westlichen Teil des Plangebietes soll ein Wohngebiet entstehen. Vorgesehen ist die
Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern.

Zwischen dem fur die Schule vorgesehenen Grundsttick und der Bahnstrecke soll der Neubau
einer StralRe erfolgen. Sie dient einerseits der ErschlieBung des Schulgelandes und anderer-
seits einer Verbesserung des innerdrtlichen Verkehrsnetzes. Da sie eine weitere Nord-Sud-
Verbindung darstellt, wird sie die Amsdorfstral3e, die Rosa-Luxemburg-Strale und die Graf-
Stauffenberg-Stralle entlasten. Wenn spater der verkehrsgerechte Anschluss in sudlicher
Richtung im Verlauf der C.-W.-Gehring-Stralle zur Franz-Julius-Hoeltz-StralRe/ WeilRenfelser
Stralle hergestellt sein wird, bildet sie einen Teil der sog. Osttangente.

Aufgrund der Larmemissionen, die vor allem von der Nutzung des THW-Gelandes an
Wochenenden ausgehen, soll das Technische Hilfswerk zuklnftig verlagert werden.

5.2 Planungsalternativen

Planungsalternativen sind mit dem Vorentwurf betrachtet worden. Dabei ging die Variante 1
von einer Erweiterung des jetzigen Standortes des Technischen Hilfswerks aus und die
Variante 2 von einer Verlagerung an einen anderen Standort im Stadtgebiet.

Die Entscheidung fir den Standort der Gemeinschaftsschule im Plangebiet ist bereits vor
Beginn des Planverfahrens gefallen. Diesbeziglich hat sich der Burgenlandkreis als
Schultrager im Vorfeld mit alternativen Standorten auseinandergesetzt. Der Standort im
Plangebiet ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage und der guten Verkehrsanbindung fur die
geplante Nutzung besonders geeignet.

Das geplante Wohngebiet erganzt die als Blockrandbebauung vorhandene Wohnbebauung
sinnvoll. Insofern wurden auch diesbezuglich keine Varianten untersucht.

Fir den bestehenden THW-Standort und fiir seine Erweiterung liegt eine Schallimmissions-
prognose vor [4], die ergeben hat, dass die Orientierungswerte an den relevanten Immissions-
orten der schutzbedurftigen Nutzungen an Samstagen nur eingehalten werden kénnen, wenn
um den THW-Standort eine 5 m hohe Schallschutzwand errichtet wird.

Aufgrund dessen ist die Entscheidung gefallen, den THW-Standort mittelfristig aus dem Plan-
gebiet zu verlagern. Diese Entscheidung wurde dem Entwurf des Bebauungsplans zugrunde
gelegt.

6 Begrindung der Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen, die zu den jeweiligen Planinhalten getroffen werden,
angefuhrt und im Einzelnen begrundet. Sie beziehen sich auf die im § 9 Abs. 1 BauGB
aufgefuhrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplans in Verbindung mit den
entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

6.1 Art der baulichen Nutzung (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Im westlichen Teil des Plangebietes wird fir die Neubebauung des Quartiers ein allgemeines
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Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dies leitet sich aus dem stadtebaulichen Ziel ab,
in diesem Teil des Plangebietes stadtnahes Wohnen fur Familien zu ermdglichen. Als
allgemeines Wohngebiet werden auch die vorhandenen Wohngebaude an der Schénburger
Strale festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zulassig sind in den festgesetzten Wohngebieten:
o Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

o Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen in den festgesetzten Wohngebieten zugelassen werden:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
o sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
o Anlagen fur Verwaltungen,

Neben der Hauptnutzung Wohnen sollen nicht stérende Nutzungen generell zul&ssig sein, um
den heutigen Anspriichen der Arbeitswelt gerecht zu werden und eine gewisse Nutzungs-
mischung dieses innenstadtnahen Quartiers zu erméglichen. Unter anderem soll es mdglich
sein, Raume fur freie Berufe gemaf § 13 BauNVO in das Wohnhaus zu integrieren.

Unter Bericksichtigung der Lage des Plangebietes und der geplanten Nutzung (Uberwiegend
Einfamilienh&user) wird zur Feinsteuerung des Baugebietes Folgendes festgesetzt:

TF 1.1.1 In allen WA-Teilgebieten sind folgende Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO:

- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden vor allem aufgrund der innerstadtischen Lage des
Plangebietes ausgeschlossen. Daher werden sie gemald 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil der Satzung. Durch den hohen Flachenverbrauch stehen diese Nutzungen dem
Planungsziel einer erganzenden Wohnbebauung im Inneren des am Blockrand seit langem
bebauten Stadtquartiers entgegen. Bei Tankstellen handelt es sich zudem um verkehrs-
intensive Nutzungen, die gebietsfremden Verkehr in das Plangebiet ziehen wirden, was
aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastung vermieden werden soll.

Im sudostlichen Teil des Plangebietes und auf der nordlich gelegenen Flache, die momentan
noch vom THW genutzt wird, wird ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Dies leitet
sich aus dem stadtebaulichen Ziel ab, in diesen Teilen des Plangebietes unter
Berticksichtigung der Bestandsbebauung eine urbane Mischnutzung zu ermdglichen. So soll
u. a. die Nachnutzung der THW-Gebaude erméglicht werden.

Fur die Mischgebiete werden folgende Festsetzungen getroffen:

TF1.2.1 In allen MI-Teilgebieten sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO die
Nutzungen gemald § 6 Abs. 2 Nrn. 6 bis 8 BauNVO — Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten — nicht zuléassig.
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In allen MI-Teilgebieten sind auf der Grundlage des 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als
Art der Nutzung gemdR 8§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO - Werbeanlagen fur
Fremdwerbung als eigensténdige gewerbliche Hauptnutzung — nicht zulassig.

TF 1.2.2 In allen MI-Teilgebieten ist auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die
Nutzung geman § 6 Abs. 3 BauNVO — Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 BauNVO - nicht Bestandteil dieser Satzung und damit unzulassig.

Der Ausschluss der in einem Mischgebiet allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ergibt sich aus deren Flachenbedarf im Verhéaltnis zur Grol3e der Mischgebiets-
flachen. Fiur den Ausschluss von Tankstellen gelten die fir das allgemeine Wohngebiet
getroffenen Aussagen analog.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten erfolgt vor allem aufgrund der im Geltungsbereich
des Bebauungsplans und angrenzend vorhandenen und geplanten Wohnnutzung sowie des
benachbarten Schulcampus’. Er dient der Vermeidung von Larmemissionen innerhalb des
Plangebietes, die einerseits von den Vergnligungsstatten selbst ausgehen und andererseits
durch gebietsfremden Verkehr verursacht werden.

Bei den hier ausgeschlossenen, im Mischgebiet nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen,
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO handelt es sich insbesondere
um Diskotheken, Spielhallen und -casinos, Automatenhallen, Nachtbars, Grof3stadtvarietés
und einschlagige Nonstopkinos. Da die vg. Vergnigungsstatten oft mit erheblichen Larm-
emissionen auch in den Nachtstunden verbunden sind, sollten sie nicht unmittelbar
angrenzend an die vorhandene und geplante Wohnbebauung neu eingeordnet werden.

Fur diese Nutzungen stehen im Stadtgebiet geeignetere Standorte zur Verfligung, die einen
grolReren Abstand zu schutzbedirftigen Nutzungen aufweisen.

Des Weiteren werden im Interesse des Ortshildes im Bereich der Mischgebietsflachen
Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzungen ausgeschlossen. Damit wird der Lage des
Plangebietes im innerstadtischen Bereich von Naumburg sowie der Nahe zum Schulcampus
Rechnung getragen

6.2 Mal der baulichen Nutzungen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist nach 8§ 16 BauNVO wird vorliegend durch die
Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Grund- und Geschossflache

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind (8 19 Abs. 1 BauNVO).

Die zulassige Obergrenze fur die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet liegt gemaf
§ 17 BauNVO bei 0,4, in einem Mischgebiet bei 0,6. Die Obergrenzen werden vorliegend
ausgeschopft, um eine verdichtete Bebauung zu ermdglichen und die zur Verfligung stehende
Flache effektiv zu nutzen.

Fur die Uberschreitung der zulassigen Grundflache mit Stellplatzen, Garagen und deren
Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO. Diese Uberschrei-
tungen durfen somit hochstens 50 % der zuléssigen Grundflache bzw. eine GRZ von 0,8
erreichen. Als héchster zuldssiger Versiegelungsgrad der Grundstiicke einschliel3lich der
Stellplatze und Zufahrten ergibt sich dementsprechend im allgemeinen Wohngebiet ein Wert
von 0,6 und im Mischgebiet von 0,8.
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Auf die Regelung der GFZ wird verzichtet. Es wird als ausreichend erachtet die GRZ und die
Zahl der Vollgeschosse festzusetzen.

Zahl der Vollgeschosse

Fur die WA-Teilgebiete WA 1 und WA 2 werden zwei Vollgeschosse als Obergrenze fest-
gesetzt, fur die Teilgebiete WA 3 und WA 4 zwingend zwei Vollgeschosse.

Ziel ist es, dass die im Quartiersinnenbereich gelegenen Flachen hinsichtlich ihrer Hohen-
entwicklung gegeniber dem Quartiersrand mit Uberwiegend dreigeschossiger Bebauung mit
ausgebautem Dachgeschoss zuriicktreten, wobei anteilig eine differenzierte Hohenentwick-
lung ermdoglicht werden soll, sodass insgesamt ein- bis zweigeschossige Gebaude gebaut
werden kénnen.

Fir die Bestandswohnbebauung nordlich der Schonburger Strale werden unter Berilick-
sichtigung der vorhandenen Wohnhauser, die dreigeschossig mit ausgebautem Dach-
geschoss sind, vier Vollgeschosse als Obergrenze festgesetzt.

Far die jetzige THW-Flache (MI 1) wird in Anlehnung an die Bestandsbebauung eine maximal
zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

Fur die Mischgebietsflache (Ml 2) nordlich der Schonburger Strale wird unter Bertck-
sichtigung der westlich angrenzenden Bestandsgebaude eine Dreigeschossigkeit zwingend
festgesetzt. Damit soll die Blockrandbebauung im gleichen Mal3stab ergénzt werden.

Aussagen zur Geschossigkeit im Bereich des Schulcampus’ werden unter Pkt. 6.4 getroffen.
Die Festsetzung erfolgt mittels Eintrag in die Nutzungsschablone auf der Planzeichnung.

Vollgeschosse werden gemal § 87 Abs. 2 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt wie folgt
definiert:

~Solange § 20 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des Vollgeschos-
ses auf Landesrecht verweist, gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn deren Decken-
oberflache im Mittel mehr als 1,60 m uber die Gelandeoberflache hinausragt und sie tber
mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Zwischendecken oder Zwischenboden, die unbegehbare Hohlrdume von einem Geschoss
abtrennen, bleiben bei der Anwendung des Satzes 1 unberiicksichtigt.”

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen regelt nicht das MalR, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem
Grundstuck. Die Uberbaubare Grundstuicksflache nach § 23 Abs. 1 BauNVO wird im Bebau-
ungsplan Nr. 62 mittels Baugrenzen bestimmt. Sie umschlief3t die Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen und wird entsprechend vermal3t.

Fur den Schulcampus wird die Baugrenze generell in einem Abstand vom 3,00 m zu
angrenzenden Grundstiicken bzw. benachbarten Nutzungen festgesetzt. Ziel ist es fir die
Anordnung der kiinftigen Schulgebaude eine gréRtmdgliche Flexibilitat zu erreichen.

Die Baugrenzen fur die neu zu erschlieRende Wohnbauflache werden mit einem Abstand von
3,00 m zu den Verkehrsflachen festgesetzt. Zu den westlich angrenzenden Grundstiicken wird
die Baugrenze abgertickt. In dem Teilgebiet WA 2 werden Baufenster mit einer Tiefe von 15 m
festgesetzt; im Teilgebiet WA 3 mit einer Tiefe von 18 m. Die entstehenden Baufenster rAumen
den kunftigen Bauherren einen ausreichenden Spielraum fur die Bebauung ihrer Grundstiicke
ein.
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Die vorderen Baugrenzen entlang der Schonburger Straf3e orientieren sich an der Bestands-
bebauung. Die ndrdliche Baugrenze im Mischgebiet wird aufgrund der geringen Grundstiicks-
tiefe mit einem Abstand von 3,00 m festgesetzt; im allgemeinen Wohngebiet orientiert sie sich
an der vorhandenen Bebauung (auch auf3erhalb des Plangebietes).

In dem derzeit vom THW genutzten Mischgebiet wird die Baugrenze umlaufend mit einem
Abstand von 3,00 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt, um einen moglichst grol3en Spiel-
raum flr die spatere Nachnutzung des Gelandes zu ermdglichen.

Die Notwendigkeit, zulassungsfahige Nebenanlagen und Stellplatze sowie bauliche Anlagen,
die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, aulBerhalb der Uberbaubaren
Flachen einzuschranken, besteht aus stadtebaulicher Sicht nicht.

Die vorgenannten Festsetzungen werden im Sinne einer groRtmaoglichen Flexibilitat getroffen.
Die Regelungen der BauO LSA werden von den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
berthrt (Einhaltung von Abstandsflachen zu Nachbargrundstiicken etc., vgl. auch 8§ 29 Abs. 2
BauGB).

6.4 Flache fur Gemeinbedarf

Im Teil A Planzeichnung ist der 0stliche Teil des raumlichen Geltungsbereichs als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule und Sporthalle festgesetzt.

Ziel der Festsetzung ist es, eine neue Schule mit Sporthalle zu errichten, um den steigenden
Bedarf abzudecken, da die Kapazitaten der bestehenden Schulen schon jetzt nicht mehr
ausreichen (vgl. hierzu Pkt. 5.1).

Nach derzeitigen planerischen Uberlegungen ist die Errichtung einer Gemeinschaftsschule fiir
ca. 650 Schuler vorgesehen. Fir die geplante Sporthalle bestehen derzeit noch verschiedene
Optionen (Zweifelder- oder Dreifelder-Sporthalle bzw. Mehrzweckhalle).

Weiterfuhrende Festsetzungen, etwa hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstiicksflache,
erfolgen zu dieser Flache nicht. Es wird lediglich die Zahl der Vollgeschosse auf vier begrenzt.
Das geschieht unter Berticksichtigung der vorhandenen Blockrandbebauung, die Giberwiegend
dreigeschossig mit ausgebautem Dach ist. Vier Geschosse reichen auch aus, um das fir die
Gemeinschaftsschule vorgesehene Raumprogramm unterzubringen.

Da auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl fir die fir den Schulcampus vorgesehene
Gemeinbedarfsflache verzichtet wird, ist bei der Freianlagenplanung fiir den Schulcampus
Folgendes zu beachten:

Wegen der Zunahme von Extremwetterlagen, Hitze- und Starkregenereignissen sollte eine
ausreichende Ausstattung der Flache mit einer durchgehenden Klimatisierung durch offene
Bodenbereiche (Kohlenstoffspeicher) und damit auch zur Versickerung von Regenwasser
konzipiert werden.

Die Bodenversiegelung sollte deshalb auf das notwendige Mal3 begrenzt werden, weil nur die
offenen Bodenbereiche als klimatische Kihlflache wirken, was fir die sensible Nachnutzung
als Schule besonders wichtig ist.

Es ist darauf hinzuweisen, dass Neubauten, Um- und Erweiterungsbauten der Trager der
offentlichen Verwaltung gemalR 8§ 13 Abs. 2 Behindertengleichstellungsgesetz Sachsen-Anhalt
entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik barrierefrei gestaltet werden
sollen.
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6.5 Grunflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bebauungsplan wird eine Grinflache im Kreuzungsbereich Grochlitzer Straf3e/Ost-
tangente/Bahn festgesetzt. Diese dient der Aufwertung des Kreuzungsbereiches.

Es wird davon ausgegangen, dass die nicht Uberbaubaren Flachen im Bereich der neuen
Wohnbebauung weitgehend als Griin- und Spielflachen angelegt werden, da die Bauordnung
des Landes entsprechende Vorschriften enthalt (§ 8 Bauordnung Sachsen-Anhalt). Damit sind
im Nahbereich die Spielflachen fur Kleinkinder vorhanden. Fir Grundschulkinder befindet sich
der ndchste Spielplatz in ca. 200 m Entfernung am Frauenplan.

6.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 lit. a) und lit. b) BauGB)

Zur Gliederung des Stralenraums werden entlang der geplanten Strale Baumpflanzungen
wir folgt festgesetzt:

TF 3.1 Dieinder Planzeichnung entlang der Verkehrsflache gekennzeichneten Baume sind
wie folgt anzupflanzen:

Tilia cordata ,Greenspire* - Stadt-Linde
Pflanzqualitat.: Hochstamm mit Stammumfang 18 — 20 cm, 3x verpflanzt

Die Mindestabmessung der Baumscheiben im versiegelten Umfeld betragt 8,0 m2.
Zur Baumpflanzung ist ein Pflanzraum von 12 m3 zur Verfligung zu stellen.

Fur den dauerhaften Erhalt der Baume und um den Bdumen gute Wachstumsbedingungen zu
schaffen, werden Angaben zur Ausbildung der Baumscheiben festgesetzt. Diese Festsetzung
ist insbesondere fir die im westlichen StralRenraum festgesetzten Baume zu beachten.

Hinsichtlich der Artenauswahl wird keine Festsetzung getroffen. Es sollte im Rahmen der
Vorhabenplanung auf stadtklimavertragliche Aspekte bei der Artenauswahl abgestellt werden.

TF 3.2 Der in der Planzeichnung festgesetzte La&rmschutzwall ist mit heimischen,
standortgerechten Strauchern zu bepflanzen. Es sind mindestens 5 verschiedene
Arten zu verwenden.

Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, Hohe mindestens 60 - 100 cm
Pflanzabstand: 1,50 m x 1,50 m

Ostlich der Grochlitzer StraBe 26 wird zum Schutz der Anwohner ein Larmschutzwall
festgesetzt. Diese Festsetzung wird mit einem Pflanzgebot uberlagert. Es sind demnach
Straucher anzupflanzen. Um ein abwechslungsreiches Erscheinungsbild zu erreichen, sind
mehrere Geholzarten anzupflanzen. Es werden keine Arten festgesetzt, da der Aufbau und
die Bodenqualitdt nicht bekannt sind. In Abhangigkeit davon kann aus der angefugten
Artenliste ausgewahlt werden.

TF 3.3  Innerhalb der WA-Gebiete sind je Baugrundstick zwei heimische, standortgerechte
Laub- oder Obstbdume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen.

Pflanzqualitat Laubbaum: Hochstamm, mindestens 2x verpflanzt, Stammumfang
mindestens 10 — 12 cm

Pflanzqualitdt Obstbaum: Halbstamm, Stammumfang mindestens 6 cm
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Zur Gliederung und Durchgriinung des Wohngebietes werden Baumpflanzungen innerhalb der
Hausgarten festgesetzt. Damit verbunden werden weiterhin auch Aspekte des Klimaschutzes.
Obstbdume werden zur Anpflanzung ausdricklich empfohlen, da sie einen grof3en
Okologischen Wert als Lebensraum fiir zahlreiche Tierarten besitzen.

Artenauswahl

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzung zur Artenauswahl. Nachfolgende Arten werden zur
Anpflanzung empfohlen. Die Auswahl orientiert sich an im Landschaftsraum heimischen Arten.

Stréucher

Amelanchier ovalis - Echte Felsenbirne
Coryllus avellana - Hasel

Cornus sanguinea - Hartriegel
Crataegus monogyna - Weilkdorn
Frangula alnus - Faulbaum
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Rhamnus carthartica - Kreuzdorn
Rosa canina - Hunds-Rose
Rosa rubiginosa - Wein-Rose
Rubus idaeus - Himbeere
Sambucus nigra - Holunder
Baume:

Acer campestre - Feldahorn

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Populus tremula - Espe

Prunus avium - Traubenkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winterlinde
Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Fur Obstgeholze wird auf eine Vorgabe verzichtet, da hierflr der Sortenaspekt eine groRRere
Bedeutung hat.

6.7 Malnahmen zum Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zu der Planung liegt eine Schallimmissionsprognose des Biros fur Bauphysik Dipl.-Phys.
Manfred Weil3e vor [5, 6]. Der Gutachter kommt zu folgenden Ergebnissen:

1. Die Existenz des THW stellt grundsatzlich in schallschutztechnischer Hinsicht ein Konflikt-
potenzial dar. Eine Erweiterung des THW-Gelandes wird den bestehenden Konflikt
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verscharfen.

Um diesen Konflikt aufzuldsen, soll der THW-Standort mittelfristig verlagert werden. Als neue
Standorte kommen das Gefahrenabwehr und Feuerwehrzentrum und das Gewerbegebiet
Steinkreuzweg in Frage.

Die Entscheidung zur Verlagerung des THW wurde im Entwurf des Bebauungsplans durch
Festsetzung eines Mischgebietes beriicksichtigt.

2. Der Neubau der Osttangente fiihrt am Wohnhaus Grochlitzer Stra3e 26 an der Ostfassade
und an den Westfassaden der Wohnhauser Amsdorfstralle 23, 23A, 25 und 25A zu
Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV). Es sind daher aktive oder passive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen.

Vorrang haben dabei aktive LarmschutzmalRnahmen, stehen die Kosten dafir allerdings
nicht im Verhaltnis zum Nutzen, so sind auch passive Schallschutzmalinahmen zul&ssig.

Die Anspriche auf Larmschutz dem Grunde nach sind dann gemalf3 24. BImSchV zu prifen
und zwischen Eigentimer und Trager der Baulast vertraglich zu vereinbaren.

Zum Schutz des Wohnhauses Grochlitzer Strafl3e 26 schlagt der Gutachter als aktive Schall-
schutzmalRnahme die Errichtung eines Larmschutzwalls mit LA&rmschutzwand auf einer Lange
von rund 41 m und mit einer Mindesthéhe von 3,50 m vor. Dieser Empfehlung wurde gefolgt
und ein Larmschutzwall mit den entsprechenden Abmessungen zeichnerisch festgesetzt.

Zum Schutz der Wohnbebauung AmsdorfstralRe 23, 23A, 25 und 25A empfiehlt der Gutachter
als aktive Schallschutzmaf3inahme die Errichtung einer 80 m langen und mindestens 3,0 m
hohen Larmschutzwand. Dieser Empfehlung wurde ebenfalls gefolgt und eine Larmschutz-
wand mit den entsprechenden Abmessungen in einem zweiten Geltungsbereich zeichnerisch
festgesetzt.

Zum geplanten Schulstandort trifft die immissionsschutzrechtliche Einschétzung des Buros
fur Bauphysik Dipl.-Phys. Manfred Weil3e folgende Aussagen:

In schallschutztechnischer Hinsicht ist vorrangig die Lage der Sporthalle in Verbindung mit den
dazugehorigen Pkw-Stellplatzen von Bedeutung. Die Ermittlung und Beurteilung der zu
erwartenden Gerduschimmissionen in der schutzbedirftigen Nachbarschaft, hier die vorhan-
denen und geplanten Wohnbebauungen, muss auf der Grundlage der Sportanlagen-
larmschutzverordnung (18. BImSchV) erfolgen.

Die mit der Sporthalle verbundenen Gerduschemissionen umfassen vorrangig:

a) die Gerauschabstrahlung aus dem Innern der Turnhalle tber die Aul3enbauteile der
Sporthalle,

b) luftungstechnische Anlagen sowie
c) den Parkplatz einschlief3lich Zu- und Abfahrten.

Wahrend der Schulsport dabei voraussichtlich von untergeordneter Bedeutung ist, bedirfen
der Vereinssport (teilweise Pkw-Fahrten nach 22:00 Uhr im Nachtzeitraum) sowie Sportver-
anstaltungen an Sonn- und Feiertagen einer ndheren Betrachtung im Rahmen des
Planverfahrens.

Der Gutachter geht davon aus, dass die Punkte a) und b) durch bautechnische Maflinahmen
(ausreichende Schallddmmung der AufRenbauteile) und schalltechnische Dimensionierungen
der Liftungsaggregate (Schalldampfer) planerisch zu l16sen sind.

Er stellt auBerdem fest, dass die Lage der Sporthalle im sidlichen Teil des Schulstandortes
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mit der Langsachse in Nord-Sid-Richtung optimal ist, da der Abstand zur né&chsten
Wohnbebauung mit ca. 60 m wesentlich gréRRer ist als bei einer Anordnung auf der Nordseite
(nur ca. 25 m Abstand).

Aus Griinden des Schallimmissionsschutzes empfiehlt er eine Andienung des Parkplatzes der
Sporthalle aus 6stlicher Richtung.

Um Konflikte zu vermeiden, wurde aufRerdem empfohlen, fiir den Vereinssport sowie Sportver-
anstaltungen an Sonn- und Feiertagen vorhandene 6ffentliche Parkplatze mit ausreichendem
Abstand zu nutzen (z. B. Kreisverwaltung).

6.8 VerkehrserschlieBung

Die bestehenden und die geplanten Strallen werden als 6ffentliche Stralenverkehrsflachen
festgesetzt, wobei der festgesetzten neuen Stralienverkehrsflache im Osten eine Vorplanung
des Biros IPN Ingenieur Planung Naumburg GmbH zugrunde liegt.

Im Sudosten des Plangebietes wurde erganzend eine Flache als StralRenverkehrsflache
festgesetzt, auf der kinftig die Flachen flr den geplanten kombinierten Bus-/Bahnhalt mit
Wartebereich und Begriinung oder ggf. ein Wartebereich/Wendeschleife fir Busse eingeord-
net werden sollen.

Die Erschliefung des Schulgelandes soll ausgehend von der geplanten Osttangente erfolgen,
wobei nach derzeitigen Uberlegungen zwei Einfahrten vorgesehen sind (vgl. Planzeichnung).
Die nordliche Zufahrt soll die Schule erschlielRen, die stidliche die Sporthalle einschliellich des
zugehorigen Parkplatzes.

Das geplante Wohngebiet soll Uber eine ringférmigen ErschlieBungsstra’e erschlossen
werden, die in die Schonburger Stralle einmundet. Diese Ringstrale wird mit einer Breite von
5,50 m festgesetzt, wobei keine Trennung der Verkehrsarten vorgesehen ist. Die Stralie kann
somit zweistreifig befahren werden und eine Begegnung von Pkw und Millfahrzeug ist
moglich.

Far den geplanten Knotenpunkt L 204 (Schonburger Stral3e) /Osttangente wurde ein Verkehrs-
gutachten erstellt [8]. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die geplante Einmindung der der
festgesetzten neuen StralRenverkehrsflache im Osten in die Schénburger Stral3e als Vorfahrts-
knoten ausreichend leistungsfahig ist. Die Einmindung weist mit Qualitatsstufe A nur geringe
Wartezeiten und ausreichend Reserven auf.

Zur besseren OPNV-ErschlieBung des 6stlichen Naumburger Stadtgebietes wurde eine
Untersuchung zur Errichtung neuer Verkehrsstationen entlang der Strecke Naumburg —
Teuchern durchgefiihrt. Einer der betrachteten Standorte befindet sich 6stlich des
Plangebietes. Er wirde sowohl der Anbindung des neuen Schulstandortes als auch der
Kreisverwaltung des Burgenlandkreises an den o6ffentlichen Personennahverkehr dienen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass bauliche Anlagen, 6ffentliche Wege, Platze und Stralen sowie
offentlich zugangliche Verkehrsanlagen nach § 13 Abs. 1 Behindertengleichstellungsgesetz
Sachsen-Anhalt nach MaRRgabe der geltenden Rechtsvorschriften barrierefrei zu gestalten
sind. Gemall § 13 Abs. 2 Behindertengleichstellungsgesetz Sachsen-Anhalt sollen Neu-
bauten, Um- und Erweiterungsbauten der Trager der o6ffentlichen Verwaltung entsprechend
den allgemein anerkannten Regeln der Technik barrierefrei gestaltet werden.
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6.9 Ver-und Entsorgung

Die medientechnische Erschliellung ist aufgrund des innerstadtisch gelegenen Standortes
weitgehend gesichert.

Wasserversorgung

Fir die weitere Erschlie3ung des Plangebietes kann das bereits bestehende Versorgungsnetz
der Technischen Werke Naumburg erweitert werden (vgl. hierzu Pkt. 4.5). Die Erneuerung von
Trinkwasserverteilungsanlagen ist im Bereich des Plangebietes erforderlich.

Entwasserung

Die Schmutzwasserableitung des Plangebietes kann lber das zentrale 6ffentliche Entwasse-
rungsnetz des AZV Naumburg erfolgen (vgl. hierzu Pkt. 4.4).

Das Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern. Hierzu ist die Versiegelung von Flachen
so gering wie moglich zu halten, Flachen sind wasserdurchlassig zu befestigen.

Geologisch befindet das Plangebiet befindet sich innerhalb der Verbreitung von Kiesen der
Mittel- und z. T. auch der Hauptterrasse und ist damit nach erster Einschatzung des Landes-
amtes fur Geologie und Bergwesen fir Versickerungen geeignet. Mit Grundwasser ist in Tiefen
von mehr als 5 m zu rechnen.

Gasversorgung

Fur die weitere ErschlieBung des Plangebietes kann das bereits bestehende Gasver-
sorgungsnetz der Technischen Werke Naumburg erweitert werden (vgl. hierzu Pkt. 4.4).

Elektroenergieversorgung

Fur die Stromversorgung ist der Neubau einer Trafostation erforderlich. Die ndérdlich der
Schoénburger Stral’e bestehende Trafostation soll aufgegeben werden. In Vorbereitung der
Umsetzung der Planung ist deshalb die Standortklarung flr den neuen Trafo erforderlich.

Fernwarme

Die Versorgung des Standortes mit Fernwarme wurde in Aussicht gestellt.

6.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fur den das Plangebiet von der Schénburger Stral3e in ndrdlicher Richtung zur Grochlitzer
StrafRe durchlaufenden Mischwasserkanal Ei 500/750 B liegt aktuell ein Leitungsrecht in Form
entsprechender Eintragungen in den jeweiligen Grundbiichern vor.

Entsprechend wurde auch im Bebauungsplan ein Leitungsrecht zugunsten des AZV
Naumburg festgesetzt. Die Breite des Schutzstreifens betragt 4 m (beidseits der Kanalachse
je 2 m). Im Bereich des Schutzstreifens diirfen fir die Dauer des Bestehens der Anlage keine
Gebaude errichtet oder sonstige Einwirkungen (z. B. Neuanpflanzung oder Ersatzpflanzung
tiefwurzelnder Gewéchse), die den Bestand oder Betrieb der Anlage beeintrachtigen oder
gefahrden, vorgenommen werden. Die Zuganglichkeit zur Abwasseranlage, inshesondere zu
vorhandenen Schachtbauwerken ist zu gewdahrleisten. Dabei muss zwecks Unterhaltung der
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Anlage die Erreichbarkeit mit entsprechender Technik (so z. B. Saug- und Spulfahrzeug)
sichergestellt sein. Schachtbauwerke dirfen nicht Gberbaut oder Gberdeckt werden.

Allgemein ist zu der Festsetzung Folgendes zu erlautern:

Die Festsetzungen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sind mdéglich zugunsten der Allge-
meinheit, eines ErschlieBungstragers oder eines beschrankten Personenkreises.

Der Begulinstigte ist bei der Festsetzung zu nennen. Eine namentliche Benennung ist nicht
erforderlich. Begunstigter kann auch der jeweilige Eigentiimer eines bestimmten Grundstticks
sein. Im Bebauungsplan muss auch nicht festgesetzt werden, ob die Nutzung des Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts offentlich oder privat erfolgen soll.

Die Festsetzung hindert den Eigentiimer, das Grundsttick in einer Weise zu nutzen (z. B. durch
Errichtung von baulichen Anlagen), die die Ausiibung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
behindern oder unmdéglich machen wirden.

6.11 Baugestalterische Festsetzungen

Die Gemeinden kdnnen ortliche Bauvorschriften erlassen, wenn dies fir die Weiterentwicklung
einer schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage erforderlich ist. Von dieser
Mdglichkeit macht die Stadt Naumburg (Saale) vorliegend Gebrauch.

Es werden die folgenden Festsetzungen zur Gestalt der Dacher fir die Teilgebiete WA 1 bis
WA 4 mit geplanter neuer Wohnbebauung getroffen:

11/1.0 Déacher

In den WA-Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind fir die Hauptgebaude ausschliel3lich
Satteldacher mit einer Neigung von mindestens 35 Grad zulassig. Ausnahmsweise
sind fur die Hauptgebaude Kruppelwalmdacher zulassig.

In den WA-Teilgebieten WA 3 und WA 4 sind fur die Hauptgebaude ausschlief3lich
Satteldacher mit einer Neigung von mindestens 40 Grad zulassig.

Die Satteldacher in den WA-Teilgebieten WA 1 bis WA 4 sind mit zwei beidseitig
gleich geneigten Dachflachen auszubilden, die an der hdchsten waagerechten
Kante, dem Dachfirst, aufeinandertreffen.

Dacheindeckungen sind ausschlieZlich als Ziegeleindeckungen vorzunehmen; der
Farbton ist aus dem erdfarbenen Farbspektrum oder aus dem grauen Farbspektrum
zulassig. Seidenmattengobierte Dachziegel sind zulassig; ausgeschlossen sind
glanzende und engobierte Dachziegel.

Fur Dachaufbauten sind nicht mehr als 40% der Flache des Hauptdaches
einzunehmen; diese durfen den Dachfirst nicht Gberragen.

Mit den Festsetzungen zu Dachneigung, Dachform, Material und Farbspektrum der Décher
soll erreicht werden, dass sich die Neubebauung in das umgebende Stadtquartier mit der
bestehenden Blockrandbebauung einflgt.

Die Festsetzungen dienen somit der Wahrung der gebietstypischen Stadtgestaltung.

Mit Bezug auf die umgebende Bestandsbebauung am nérdlichen, westlichen und sidwest-
lichen Quartiersrand (zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhauser), sind zur Wahrung und
Pflege des Ortsbildes wenige, aber mafl3gebliche gestalterische Festsetzungen in Verbindung
mit Festsetzungen zu Geschossigkeit unverzichtbar. Die getroffenen Festsetzungen leiten sich
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ab aus dem Gebietscharakter der zuvor benannten Bebauung der ndheren Umgebung. Sie
bertcksichtigen auch die Absicht auf der Flache Giberwiegend Einfamilienhduser zu errichten.

Des Weiteren werden im Interesse des Ortshildes im Bereich der Mischgebietsflachen
Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzungen ausgeschlossen (vgl. hierzu textliche
Festsetzung Nr. 1.2.1). Damit wird der Lage des Plangebietes im innerstadtischen Bereich von
Naumburg sowie der Nahe zum Schulcampus Rechnung getragen.

Erganzend wird die folgende Festsetzung getroffen:

/2.0 Werbeanlagen

In den MI-Teilgebieten sind Werbeanlagen nur an den Statten der Leistungen
zulassig. Werbeanlagen sind auf Dachern und Dachaufbauten unzulassig.

Die Errichtung von Werbeanlagen in Form von Pylonen ist unzulassig.

6.12 Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise
Kampfmittel

Der 6stliche Teil des Plangebietes ist laut Kampfmittelkataster Sachsen-Anhalt (Ausgabe
2018) als kampfmittelbelastet eingestuft. Fur das Ubrige Plangebiet sind keine Belastungen
mit Kampfmitteln bekannt.

Sollten im Zuge von MaflRhahmen Gegenstéande festgestellt werden, die fir eine Annahme
eines Kampfmittels sprechen, so ist Uber diesen Fund gemafl § 2 Abs. 2 KampfM-GAVO
unverzuglich die Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Sud oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst
des Landes Sachsen-Anhalt zu informieren.

Bodenbelastungen

Aufgrund der friheren militdrischen Nutzung von Teilen des Plangebietes war eine Abklarung
des Altlastenverdachts im ,Ketsch-Bereich“ erforderlich. Die Flache ist im Fachinformations-
system ,Bodenschutz® des Burgenlandkreises unter der Katasternummer 07332-KETSCH
gelistet.

Die Ketsch wurde im Zeitraum von 1992-2006 altlastenseitig bearbeitet. Hauptschwerpunkt
nach der Flachenberdumung im Rahmen des Abzuges der WGT bildeten die Tankstelle, das
Tanklager, die Waschrampe und der Schrottplatz.

Nach entsprechendem Riickbau und Untersuchungen von 1996-2001 zeigten sich Belastun-
gen des Bodens mit Mineral6len bis max. 78.000 mg/kg im Tanklager und bis 20.200 mg/kg
im Bereich der Waschrampe. Im Bereich des Gleisanschlusses und des Schrottplatzes Il
wurden aufRerdem erhdhte Schwermetallbelastungen nachgewiesen. Des Weiteren gab es
punktuelle Belastungen im oberen Bodenbereich (Schrottplatze | und Ill; Werkstatt, Wartungs-
gruben). Mit Ausnahme des Bodens, der im Zuge des Rickbaus der Tanks, Tankanlagenteile
und anderen Bauteilen zwangslaufig mitgeborgen wurde, erfolgte bodenseitig keine Sanie-
rung. Zeittypisch wurden zur Abklarung, ob von diesen Mineral6lbelastungen eine Gefahrdung
des Grundwassers zu besorgen ist, 1998 funf Grundwassermessstellen errichtet. Das Grund-
wasser steht durchschnittlich bei -3,50 m und tiefer an. Da eine Belastung des Grundwassers
mit Mineral®l nachgewiesen wurde, erfolgte bis 2006 im 2-Jahresrhythmus ein Grundwasser-
monitoring. 2006 wurden keine Belastung mehr im Grundwasser festgestellt und die Grund-
wassermessstellen wurden zuriickgebaut. Gemaf den vorliegenden Abnahmeprotokollen
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wurde geschlussfolgert, dass damit die mobilen Schadstoffanteile im Boden nicht mehr
vorhanden waren.

Im Zuge des Flachenverkaufs hat die bisherige Eigentimerin, die Bundesanstalt fir Immobi-
lienaufgaben (BImA), aktuell eine orientierende Erkundung (Phase lla-2) durch die G.U.T.
Merseburg unter Zugrundelegung der sensiblen Folgenutzung als Schulstandort durchfiihren
lassen [3]. Die Untersuchungen erstreckten sich im Wesentlichen auf das Flurstiick 693.

Fur die Untersuchungen wurden Bodenproben aus Kleinrammbohrungen und Oberflachen-
mischproben nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) entnommen.
Die Analytik erfolgte auf relevante Parameter zur Bewertung des Wirkungspfads Boden-
Mensch, fir die Boden-/Bauschutt-Zuordnung und zur allgemeinen Einschéatzung der
Altlastensituation auf die Parameter MKW (Mineral6lkohlenwasserstoffe) sowie BTEX (Benzol/
Toluol/Ethylbenzol/Xylol) und PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) an
ausgewahlten Standorten.

Auf den untersuchten Kontaminationsverdachtsflachen wurde keine relevante Schadstoff-
belastung im Boden festgestellt werden. Nach aktuellem Kenntnisstand findet Uber den
Wirkungspfad Boden-Mensch keine Gefahrdung statt. Die Untersuchungen des ersten Meters
unter der Gelandeoberkante zeigen nur fur den untersuchten Teilbereich der Kontamina-
tionsverdachtsflache 2 (KVF 2) relevante Belastungen, die eine Einstufung in Z12 erforderlich
machen. Die anderen beiden Bereiche der KVF 8 und der Gleisbereich kdnnen in Z0 eingestuft
werden. Nach diesen Ergebnissen ist fur alle untersuchten Bodenbereiche nicht mit kontami-
nationsbedingten Mehraufwendungen zu rechnen. Das untersuchte Haufwerk auf der KVF 8
wurde als Z2 eingestuft und ist gemeinsam mit dem beim Rickbau anfallenden Material
gleicher Zuordnungswerte zu entsorgen.

Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass sich die vorstehenden Ausfiihrungen ausschliel3-
lich auf die oberen 35 cm, tlw. den oberen Meter Boden beziehen, da nur dieser Bereich
Gegenstand der Untersuchungen des von der BImA beauftragten Gutachtens war. Fir
tiefere Bodenbereiche, die wie oben dargestellt, sehr hohe MKW-Belastungen aufwiesen,
sind nur die mobilen Anteile nicht mehr nachgewiesen. Inwieweit die nicht mobilen Anteile
noch im Boden sind (langkettige Mineral6le), ist aufgrund fehelender Untersuchungen
nicht bekannt. Der Gutachter des BImA-Berichtes weist ausdricklich darauf hin, dass fir
geplante Eingriffe in die tieferen Bodenbereiche mit dem Gutachten keine pauschale
Bestatigung fur Nichtbelastung und Verwertbarkeit des Bodens gegeben ist und dass es
sich bei den Untersuchungen ausschlie3lich um punktuelle Ergebnisse handelt.

2 Je nach Schadstofflast wird das Material in Einbauklassen eingestuft, welche die Mdglichkeit zur weiteren Verwendung des Materials regeln. Es
gibt folgende Zuordnungswerte (Obergrenzen der Einbauklasse): Z0, Z1, Z2, Z3, Z4 und Z5, wobei Z0 die Gruppe mit der geringsten Belastung
und daher freiesten, breitesten Verwertbarkeit ist.
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LEGENDE:

af1 1119 Kleintammbohrungen bis 3m Tiefe

Kontaminationsverdachtsfliche
Kontaminationsverdachtsflche
Beprobung des Oberbodens bis 0,35m
je 15 Einzelproben

- Untersuchungsgebiet bzw. Flursticl
mit Nurnmer

Quelle: [3]

Fiur den Ostlichen Bereich des Flurstiicks 801 kann nach Einschétzung des Burgenland-
kreises nicht ausgeschlossen werden, dass belastete Bdden anfallen, die mindestens
abfallrechtlich kostentrachtig wirken kénnen.

Fur das Gelande des THW (ehemalige Tankstelle) liegen keine aktuellen Untersuchungen
vor, obwohl sich die ,Ketsch" auch auf dieses Gelande erstreckte. Das Flurstick 692 (und ein
5 m breiter Streifen des Flurstiicks 801) wird deshalb im Bebauungsplan vorsorglich als Flache
gekennzeichnet, ,deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” (vgl.
Planzeichnung).

Auf dem Agrarvis-Geldnde (ehemalige Getreidewirtschaft) sind keine Kontaminationen
bekannt. Der Bereich Agrarvis wird von der unteren Bodenschutzbehérde prinzipiell als
,2hormale, langzeitig besiedelte und genutzte" Bauflache eingestuft.

Archéologische Denkmale

Das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie hat mitgeteilt, dass die bisherige Nutzung
des Gelandes ein ausgedehntes mehrphasiges archéologisches Kulturdenkmal Uberpréagt hat.

Da dennoch Reste dieses Kulturdenkmals ungestort erhalten sein kénnen, sind flr Erdarbeiten
entsprechende denkmalrechtliche Genehmigungen erforderlich.

Bergbauberechtigung

Das hier zu betrachtende Plangebiet liegt innerhalb einer Flache mit folgender Bergbau-
berechtigung:
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Art der Berechtigung

Bewilligung

Feldesname

Bad Késen

Nr. der Berechtigung

[I-A-d-32/92-4836

Bodenschatz

Kali- und Steinsalz einschlieRlich auftretender
Sole (beschrankt auf natirlich auftretende Sole)

Rechtsinhaber bzw. Rechtseigentiimer

Kurbetriebsgesellschaft Bad Kosen,
Rudolf-Breitscheid-Stral3e 2, 06628 Bad Késen

Bei der o. g. Berechtigung handelt es sich um eine gro3raumig erteilte Bewilligung.
Auswirkungen auf die Planung ergeben sich daraus nicht.

Naturpark ,Saale-Unstrut- Triasland*

Das gesamte Stadtgebiet von Naumburg (Saale) liegt innerhalb des Naturparks ,Saale-
Unstrut-Triasland®. Fur die vorliegende Planung ergeben sich aufgrund des innerstadtisch
gelegenen, zu revitalisierenden Altstandortes keine Auswirkungen.

Belange des Artenschutzes

Parallel zum Bebauungsplan ist eine artenschutzrechtliche Prifung erfolgt. Um das Eintreten
von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, wird folgender Hinweis

gegeben:

Zum Schutz von Brutvdgeln und Zauneidechsen sind Gehélzenthahmen nur in der Zeit vom

01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Die vorgegebene Rodungszeit nimmt dabei Bezug auf § 39 Abs. 5 BNatSchG.

7 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 62 umfasst eine Gesamtflache von ca. 6,22 ha.

Davon entfallen auf:

Flache
Allgemeine Wohngebiete 1,96 ha
Mischgebiete 0,37 ha
Flachen fir Gemeinbedarf 2,57 ha
offentliche Grinflachen 0,04 ha
StralRenverkehrsflache 1,26 ha
Larmschutzwand 0,02 ha
Summe 6,22 ha
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8 Planverwirklichung
8.1 Malnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung einzelner Grundstiicke ist zum Erreichen der Ziele
des Bebauungsplans nicht erforderlich.

9 Wesentliche Auswirkungen der Planung
9.1 Belange der Bevélkerung

Mit der planungsrechtlichen Sicherung einer Gemeinbedarfsflache werden die Voraus-
setzungen fur die Errichtung einer Gemeinschaftsschule mit Modellcharakter an einem
innerstadtisch gelegenen Standort geschaffen. Damit verbessern sich die Lernbedingungen
sowohl fuir die Schuler der Sekundarschule als auch der Férderschule.

Ebenso wird innerstadtisch ein zusatzliches Angebot an Flachen fir die Schaffung von
Wohneigentum zur Verfigung gestellt. Somit wird sich mit Umsetzung der Planung auch das
Wohnungsangebot in Zentrumsnéahe in diesem Marktsegment verbessern.

In den festgesetzten Mischgebieten erfolgt die Bereitstellung von Flachen fiur kleinteilige
gewerbliche Ansiedlungen bzw. die Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen. Daraus
ergeben sich fur die Bevolkerung (wenn auch in geringem Umfang) neue Beschéfti-
gungsmoglichkeiten.

Die bisherigen gewerblichen Brachflachen stellen einen stadtebaulichen Missstand dar, der
mit der Neuordnung beseitigt wird.

9.2 Belange der Baukultur

Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes sind nicht unmittelbar betroffen.

9.3 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und Landschaftspflege

Mit der beabsichtigten Planung wird dem Grundsatz, sparsam mit Grund und Boden
umzugehen, in besonderem Malfle entsprochen. Es wird eine ehemals gewerblich genutzte
Flache neuen Nutzungen zugefuhrt. Damit wird gleichzeitig die Neuinanspruchnahme von
bisher unversiegelten Flachen im AulRenbereich vermieden.

Zudem fihrt die festgesetzte Bebauung zu einer Neuordnung der bisherigen stark Giberpragten
und versiegelten Gewerbebrache und tragt beispielsweise durch die Freiflachen der Schule
und die Hausgarten der geplanten Wohnhéuser zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

Das Schutzgut Mensch ist insbesondere hinsichtlich eines gesunden Wohnumfeldes zu unter-
suchen. Im Ergebnis der Schallimmissionsprognose wurden Festsetzungen zum Schallschutz
getroffen.

Auch in Bezug auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere sind keine Auswirkungen zu ermitteln,
da diese Schutzguter bereits vollstéandig Gberpragt sind.

Belange des besonderen Artenschutzes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind nicht berthrt, da
das Plangebiet keine Lebensraumeignung aufweist.

Negative Auswirkungen sind demnach nicht zu erwarten.
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Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen

Der Bebauungsplan wird nach 8§ 13a BauGB aufgestellt, (iberschreitet jedoch hinsichtlich der
zulassigen Grundflache den Schwellenwert von 20.000 m2 (vgl. hierzu § 13a Abs. 1i.V.m. Abs.
2 Ziff. 4 BauGB), so dass die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB anzuwenden ware.

Mit dem Bebauungsplan wird jedoch eine bis vor Kurzem nahezu vollstandig versiegelte bzw.
bebaute Flache einer neuen Nutzung zugefihrt.

Die Flache war rechtmafig bebaut und ist durch die ehemalige Getreidewirtschaft bis Anfang
der 1990er Jahre genutzt worden. Danach ist sie durch die Agravis GmbH Gbernommen
worden, die bis Ende der 1990er Jahre den Standort nutzte. Ein Rickbau der baulichen
Anlagen und Verkehrsflachen erfolgte 2019. Es haben sich im Gebiet seit Nutzungsaufgabe
keine geschitzten Biotope entwickelt. Die Sukzession dauert auch nicht langer als 25 Jahre
an. Unter Bezugnahme auf 8§ 6 NatSchG LSA ist die Nachnutzung des Plangebietes daher
nicht als Eingriff zu bewerten.

9.4 Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Verbote gemalR 8 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
werden erst durch konkrete Handlungen erfilllt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstatte
durch die Errichtung eines baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunachst
festzustellen, dass nicht bereits der Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Verstol3
gegen artenschutzrechtliche Verbote fliihren kann. Von daher ist die artenschutzrechtliche
Prifung eine notwendige Voraussetzung fir die Uberwindung drohender Verbote, in dem die
Freistellung geprift oder in eine ,Ausnahmelage” oder ,Befreiungslage” hineingeplant wird.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine artenschutzrechtliche Prifung
vorgenommen, deren Ergebnisse im Artenschutzfachbeitrag dargestellt werden (Anlage 3).
Die darin hergeleiteten Vermeidungsmaf3nahme zum Schutz von Brutvogeln und
Fledermausen wurde als Hinweis in den Bebauungsplan tbernommen. Mit Umsetzung der
vorgenannten MafRnahmen wird das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach 8 44 Abs. 1
BNatSchG vermieden.

9.5 Belange der Wirtschaft

Die Entwicklung des Standortes dient der Starkung der Funktion der Stadt Naumburg (Saale)
als Mittelzentrum, in dem ihre Ausstattung mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
verbessert wird.

9.6 Belange des Verkehrs

Mit der Umsetzung der Planung werden sich die aul3ere und innere Erschlielung der Flache
wesentlich verbessern.

Die neu geplante StralRe als Teil der spateren ,Osttangente tragt zur allgemeinen
Attraktivierung des Standorts bei. Durch die vorgesehenen Schallschutzmalinahmen werden
unzumutbare Stdrungen fur benachbarte schutzbedulrftige Nutzungen, die aus dem
Verkehrsaufkommen dieser Stral3e resultieren, vermieden.

9.7 Sonstige Belange

Sonstige Belange sind nicht berihrt.
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