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1.
AUSGANGSSITUATION

Bereits im Stadtentwicklungskonzept 1990/91 wurde die Ausweisung eines
neuen Wohnschwerpunktes im Bereich des Flemminger Wegs definiert.

Auf der Grundlage dieser Zielsetzung und auch der Aufnahme einer entsprechen-
den Flache in den Entwurf des Flachennutzungsplanes falite die Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Naumburg am 19.09.1991 den Beschlul3 zur Auf-
stellung eines Bebauungsplanes, mit dem Ziel der Schaffung eines neuen Wohn-
gebietes.

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 21 wird begrenzt durch die VerkehrsstralRe
Flemminger Weg, die vorhandene Wohnbebauung im Norden und Osten, sowie
den ehemaligen GUS-Arealen und der freien Landschaft im Sdden.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs umfalit ca. 41 ha.

Im Auftrag der Stadt Naumburg / Saale wurden vom Planungsbiro Kdlz mehrere
alternative stddtebauliche Konzepte erarbeitet und intensiv mit den politischen
Gremien, der Verwaltung, der Offentlichkeit sowie Fach- und Genehmigungs-
behdrden abgestimmt. Eine erste vorgezogene Anhdérung der Blrgerschaft und
der wichtigsten Trager 6ffentlicher Belange wurde bereits im Herbst 1993 durch-
gefihrt.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stidtebauliche Konzept wurde von
der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Naumburg im Grundsatz gebilligt
und dokumentiert dadurch auch das Ergebnis der politischen Willensbildung.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde ebenfalls das Planungsbiro
K&lz, Stuttgart / Naumburg beauftragt.

Die Erarbeitung eines parallelen Grinordnungsplanes erfolgte durch die 1GT,
Ingenieurgemeinschaft Teutschental.

2.
ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Erfordernis der Planaufstellung ergibt sich aus der hohen Dringlichkeit kiinfti-
gen Wohnraum entsprechend der aktuellen Nachfrage zu schaffen und bereit-
zustellen. '

Die Nachfrage resultiert vor allem aus dem drtlichen Eigenbedarf der einheimi-
schen Bevélkerung, aber auch aus der Notwendigkeit, dringend Wohnraumange-
bote unterbreiten zu kdnnen, die der Stadtentwicklung der Stadt Naumburg und
der dabei nétigen Ansiediungspolitik entsprechende Voraussetzungen bietet.



Durch die Aufstellung des B-Planes Nr. 21 soll darliber hinaus ein breites Spek-
trum des Wohnungsbaues bereitgestellt werden, sowohl das Wohnungsgemenge
(GeschoBRbau, Reihenhduser, Einfamilienh&user, ...} als auch die Wohnungsart
{Eigentum-/Mietwohnungsbau ...} betreffend.

Da seit der Wende 1980 die Realisierung eines grof3eren, zusammenhingenden
Wohngebietes noch nicht erfolgen konnte, kommt der Realisierung des Wohn-
gebietes "Flemminger Weg" eine zentrale Bedeutung fir die Stadtentwicklung zu.

3.
EINORDNUNG IN UBERGEQRDNETE PLANUNGEN

3.1

Stadtentwicklungskonzept

- Bereits im Frilhjahr 1991 lag das Stadtentwicklungskonzept fiir die Stadt
Naumburg vor und wurde am 21, Méarz 1991 von der Stadtverordnetenver-
sammlung als Leitbild flr die kiinftige Entwicklung der Stadt gebilligt.

- Das Stadtentwicklungskonzept - Strukturkonzept sollte ein erster Ansatz
sein, die vorhandene hohe Qualitdt der historischen Stadt Naumburg deutlich
zu machen und unter diesem Oberziel die komplexe strukturelle Entwicklung
der Gesamtstadt zu definieren.

— Inhaltliche Schwerpunkte fir die Stadténtwick!ung waren dabei folgende
Aspekte: -
© infrastrukturelle Ausstattung.‘
o gewaerbliche Entwicklung
o Aufwertung vorhandener Stédtquarﬁere .
o Schaffung eines integrierten Verkehrssystems
o @kologische Vernetzungen '
© Attraktivierung wichtiger Stadtachsen
o Sport-, Freizeit- und Erholungsfunktionen und
o Definition kiinftiger Wohnbaufidchen zur Schaffung dringend bendétigten

Wohnraumes.

~  Bereits im-Stadtentwicklungskonzept ist im Bereich des "Flemminger Weges"
ein Standort fUr ein gréBeres, zusammenhdngendes Wohnquartier vorgese-

hen und ausgewiesen.

- Entscheidend dafiir sind die hohen Standorteigenschaften flr ein qualitétvol-
les Wohnumfeld in diesem Stadtquartier.



© Gute Anbindung an das stddtische Verkehrssystem (OPNV-Konzept /
PVG).

o Direkte Verknlpfung mit der bestehenden Wohnbebauung am Flemminger
Weg.

° Qualitétvolle Lage auf einem der Hochpunkte der Stadt mit enger Verzah-
nung zur freien Landschaft und den beidseitig angrenzenden Tallagen.

¢ Fahlungsvorteile durch bereits vorhandene infrastrukturelle Einrichtungen
imn Nahbereich.

3.2

Flichennutzungsplan

- Der gegenwirtig in Bearbeitung befindliche Flichennutzungsplan fir die
Stadt Naumburg und die umliegenden Stadtteile (Flemmingen, Neuflemmin-
gen, Neidschitz, Boblas, Beuditz, Wettaburg, Meyhen, Schellsitz, Eulay,
Grolijena, GroBfwilsdorf, Kleinjena, RoRbach) basiert auf den formulierten
Zielsetzungen des Entwicklungskonzeptes, wobei zwischenzeitliche detaillier-
te Erkenntnisse vertiefter Planungen zu Modifizierungen und Anderungen
geflihrt haben (weitere Eingemeindungen).

- Das neue Wohngebiet "Flemminger Weg" wurde auf der Grundlage des
Entwicklungskonzeptes und der zwischenzeitlichen Entwurfs- und Planungs-
phasen in den Entwurf des Flachennutzungsplanes (ibernommen und ist so
ein wichtiger Bestandteil des anstehenden Bauleitplanungs-(FNP} Verfahrens.

3.3
Verkehrsentwicklun gsplan

— Parallel zu dieseh Gesamtplanungen wurde in den letzten beiden Jahren
durch das Planungsbiro Kélz, Stuttgart der gesamtstidtische Verkehrsent-
wicklungsplan erarbeitet.

- In die Ermittlung der Verkehrsprognose ist dabei auch die Realisierung des
‘Wohngebietes "Flemminger Weg" eingeflossen. :

— Im wesentlichen werden die heute vorhandenen VerkehrsstraRen ("Flemmin-
ger Weg" und "Am Holldnder") im Plangebiet beibehalten.

— Im Verkehrsentwicklungsplan wird auch die Mdglichkeit einer tangentialen
Querverbindung "Kdsener StraRe (B 87)" - "Flemminger Weg® - "Jenaer
Strafe (B 88)" angesprochen und mengenmafig - prognostisch untersucht.
Da jedoch noch keine konkreten Uberlegungen zur Notwendigkeit, Realisie-
rungschance, Umweltvertraglichkeit, technischem Aufwand usw. vorliegen,



3.4

wurde auf eine Darstellung im Rahmen dieses Bebauungsplanes verzichtet.

Landschaftsplan

4.

Fachbegleitend zum Fldchennutzungsplan wurde das Umweltbiiro Thiringen,
Zottelstedt, beauftragt, einen Landschaftsplan fiir die Stadt Naumburg und
die zugehdrigen Stadtteile zu erarbeiten.

Die Planung befindet sich gegenwiértig in der Phase der Analyse und Grundla-
genarbeit. Dennoch konnten bereits Ergebnisse und Erkenntnisse der Land-
schaftsanalyse insbesondere im Hinblick auf naturrdumliche Randbedingun-
gen, AusgleichsmaRnahmen, usw. fir die Ausarbeitung des Griinordnungs-
planes verwendet werden.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

5.

Im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 21 "Flemminger Weg™ existieren keine
rechtsverbindlichen Bebauungspline.

Ebenso sind in der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereiches des B-
Planes keine Bebauungsplidne vorhanden.

GELTUNGSBEREICH B-PLAN Nr. 21

Entsprechend dem AufstellungsbeschiuR vom 19.09.1991 ist der Geltungsbe-
reich folgendermaRen definiert; :

e

lm'Norden durch die Flurstiicke der Flur 21 Nr. 70/2, 38/5 (Teilstiick), 32/7,
32/4, 32/5, 31/13, 31/14 (Teilstlick}, 31/24, 32/10, 32/11 {(westliche und
stdliche Flurstlicksgrenze), 32/1 (Teilstiick), 468/53 (Teilstlick).

Im Osten durch die Flurstiicke der Flur 21 Nr. 261/85, 48/9 (nérdliche und

‘westliche Flurstlicksgrenze), 48/13, 48/12, 48/11, 47/6, 47/5, 47/4,

143/47, 47/2, 47/3, 4719, 47/8, 42/1.

Im Slden durch die Flurstiicke der Fiur 21 Nr. 27, 29, 30/1, 24. Flur 23
Kasernenareal mit Teilflichen an der Nardgrenze der Flurstiicke Nr. 18, 13
entlang der Flurstiicke 12, 10, 7, 8 und 8.

Im Westen durch das Flurstiick der Flur 21 Nr. 70/2. Flur 31 Zufahrtsberefch
Kasernenareal an der Ostseite auf Hohe der FriesenstralRe Flurstiick Nr. 4.
Flur 23 Flurstiicke Nr. 7 und 8. )



Waéhrend der Bearbeitung des B-Planes Nr. 21 ergab sich eine inhaltlich bedingte
Anderung dieser urspringlichen Abgrenzung:

Durch die Anordnung und Ausweisung eines Riickhaltebeckens ist eine - aller-
dings begrenzte - Erweiterung des Geltungsbereiches bis an den 0stlichen Rand
der bestehenden Neubausiedlung erforderlich. Diese Erweiterung betrifft Teile der
Flurstiicke 38/5 (bis auf einen kleinen Teil) und 38/4. Der gednderte Verlauf ist
in der Planzeichnung bereits seit der Fassung vom 23.03.1294 beriicksichtigt!

6.

BESTAND

6.1
Eigentumsverhaltnisse

-~ Die Grundstiicke der Siedlungshauser entlang des Flemminger Weges befin-
den sich in Privateigentum.

—  Fir das Grundstiick des Forsthauses hat die Stadt ein Restitutionsverfahren
beantragt, das mittlerweile positiv zu Gunsten der Stadt Naumburg beschie-
den wurde.

— Alle Gbrigen Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Naumburg.

- 6.2

Baubestand

- Generell bleibt die bestehiende Bebauung im Planungsgebiet erhalten.

—  Auch die planungsrechtlichen Festlegungen berlicksichtigen die bestehende
Situation; darlber hinaus wurde in vertretbaren Situationen der Md&glichkeit

einer kinftigen baulichen Umbau-/Erweiterungsmalnahme Rechnung getra-
gen. '

7.

STADTEBAULICHES KONZEPT 7
- 7.1 :
Stidtebauliche Randbedingungen

- Uber den Flemminger Weg ist bereits eine Anbindung des kiinftigen Wohn-
gebietes an das stddtische Hauptverkehrssystem gegeben.




- Wichtige bauliche GroRstrukturen sind durch die benachbarte Wohnsiedlung
im Osten und durch die Kasernenbauten im Siidwesten vorhanden.

— Einen stadtraumiichen Kontrast dazu bildet die kleinteilige Wohnstruktur
entlang des siidlichen Flemminger Weges und bietet so einen planerischen
Ansatz zur Erstellung eines neuen Wohngebietes mit einer differenzierten
Nutzung unterschiedlicher Baudichten.

— Durch die topographisch exponierte Situation und die direkte Lage zur freien
Landschaft ist die Forderung nach Bau- und Wohnstrukturen mit begrenzter
Dichte, einer starken Durchgriinung und Vernetzung sowie 6kologisch orien-
tierter Bauformen sinnvoll.

~  Durch die naheliegenden und in einem Falle im Plangebiet schon befindlichen
Einkaufsstétten, die vorhandene Kindertagesstitte, gastronomische Betriebe,
aber auch durch Heizkraftwerk und Wasserbehilter sind bereits erste Ansit-
ze der infrastrukturellen Versorgung des Plangebietes aufgezeigt, die entwe-
der vollstdndig oder zumindest teilweise genutzt werden kdnnen.

= Durch die angrenzende Parklandschaft "Sperlingsholz / Michaelisholz™ mit der
Windmihle an der Hangkante "Kaltes Tal" ergibt sich fiir ein neues Wohn-
gebiet "Flemminger Weg" nicht nur eine erginzende Naherholungsfunktion,
sondern auch ein unverwechselbares Identifikationsmerkmal.

7.2
Nutzungskonzept

-~ Der eindeutige Schwerpunkt des Gesamtkonzeptes Eieét auf &er Nutzung
"Wohnen" (WA).

~ Ergdnzende Nutzungen ergeben sich durch die bestehendén infrastrukturellen
Einrichtungen, sowie durch

- die Konzentration von Versorgungseinrichtungen des tiglichen Bedarfs im
zentralen Quartierbereich {WA - Baugrundstiicke Nr. 32, 33, 34 und 35).

— Wichtige nutzungsbezogene Randbedingungen sind durch die Stadtgértnerei
im Ostlichen Teil des Plangebietes und durch die klnftige Nutzung der ehe-
maligen militdrischen Anlagen am Flemminger Weg, die stidwestlich des
Plangebietes liegen, gegeben.

~  Zur Nutzung der Kasernenareale wurde durch das Piamjngsbijro Kdlz bereits
erste Strukturkonzepte erarbeitet. Sie sehen ebenfalls schwerpunktmaRig
Wohnnutzung fir diese Areale vor, allerdings erganzt durch evtl. infrastruktu-
relle Einrichtungen (Kindergarten, Schule, Birgerzentrum, ...) wenn sich
dieser groRe Wohnschwerpunkt der Stadt wie geplant weiterentwickelt.



7.3

ErschlieRungskonzept

Die verkehrliche Anbindung an das stddtische Hauptverkehrssystem erfolgt
{iber die StraRe "Flemminger Weg" an zwei Zufahrtsbereichen.

Das gesamte Wohngebiet wird Uiber eine zentral liegende HauptsammelstraRe
(PlanstralBe A) erschlossen, die parallel zum "Flemminger Weg" verlduft.

Durch ihre Arbeitsteiligkeit mit dem "Flemminger Weg" trigt sie zur Entla-
stung dieses rdumlich begrenzten StraRenraumes bei.

Die TiefenerschlieBung erfolgt {iber Schleifen- {PlanstraBen B + C) bzw.
Stichstralensystem (WohnstraBen) fur die jeweiligen Wohnquartiere. Da-
durch wird es mdglich, die ErschiieBung der einzelnen Nachbarschaften
ausschlieBlich auf den Ziel- / Quellverkehr zu begrenzen.

Fir die geplanten GeschoBRbauten sind weitgehend Tiefgaragen vorgesehen,
die die vorhandene Topographie (Hanglage) glnstig ausnutzen kénnen.

Die Parkierung im Bereich der Einfamilien-, Reihen- und Doppelhduser erfolgt
jeweils auf dem Grundstlck; entweder offen oder in Garagengeb&duden.

Hinweis: Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung in den WohnstraRen

(alle PlanstraRen mit Ausnahme von A, B und C).

Verkehrsberuhigter Bereich mit besonderer Belagsgestaltung im ho-
hengleichen Ausbau (§ 42 .1vVa StVQ, Zeichen 325 und 326).

innerhalb dieses Bereiches gilt:

1. FuBgédnger dirfen die Stral3e in ihrer ganzen Breite benutzen;
Kinderspiele sind (berall erlaubt.

2. Der Fahrzeugverkehr muR Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3. Die FahrzeugfUhrer diirfen die FuRgénger weder gefahrden noch
behindertn; wenn nétig miissen sie warten.

4. Die FuRgédnger diirfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.
5. Das Parken ist auRerhalb der daftir gekennzeichneten Flachen

unzulassig, ausgenommen zum Ein- oder Aussteigen, zum Be-
oder Entladen,



1.4

Raumliches Konzept

- Raumprégendes Gliederungs- und Integrationselement des Wohngebietes ist
die zentrale StraRenraumachse im Verlauf der HauptsammelstraRe (Plan-
strale A).

- Formuliert ist sie durch eine bauliche Konzentration (GeschofR- und Reihen-
hausbau) als "Riickgrat” des Gesamtquartiers.

- Die rdaumliche Ausformung des StraBenraumes mit seiner rhythmisierten
Baumbepflanzung erhalt einen Schwerpunkt durch den Platzraum auf der
nardlichen Seite der Sammelstraf3e.

— Im Bereich der WohnstraRen ist beabsichtigt, sowohl durch die verschiede-
nen Geb&udetypen als auch durch den Wechsel der Gebiuderichtungen eine
raumliche Vielfalt zu erreichen.

— Im zentralen Quartierbereich ist ein maximal 3-geschossiger Wohnungsbau
vorgesehen, der in den Ubergangsbereichen auf eine 2- geschossige Bebau-
ung zurtckgeht.

~ In den "Quartiereingdngen” sind baulich betonte Geb3ude- und Raumstruktu-
ren vorgesehen.

—  Alle Gbrigen Wohnduartiere beinhalten vorwiegend Bebauung durch Reihen-,
Doppei-und Einfamilienhiuser.

— Die Lage der freistehenden Einfamilienhiuser ist vorrangig zur freien Land-
schaft orientiert.

- Am dstlichen Gebietsrand soll durch die Weiterfiihrung der bestehenden
Bebauung eine bessere Arrondierung bzw. Integration in das Landschafts-
geflige erreicht Werden

7.5

Freiflichenkonzept _

- Stadtebauliches Oberziel ist die Freihaltung des nordéstlich an den Geltungs-
bereich angrenzenden Teufelsgrabens als. kleinklimatisch und 6kologisch
wertvolle Ausgleichsfliche fiir die unmittelbar angrenzende Naumburger
lnnenstadt

— Als Gliederungs- und Freiflichenelement ist die Anordnung der Stadtgérinerei
und eine entsprechend gestaltete FuBwegeverbindung (iber den zentralen
Platzraum bzw. Kindergarten zum "Flemminger Weg" durchgéngig konzipiert.



7.6

Durch die bauliche Auflésung in kleine Wohngruppen am Siidrand des Wohn-
gebietes wird eine rdumliche und funktionale Verzahnung mit der freien
Landschaft angestrebt.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes erfolgt ber den Hochbehilter
Kohlenstra®e und wird an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen (Mide-
wa).

Abwassertechnische ErschlieRung:

Die Entwdsserung des Planungsgebietes erfolgt durch eine Einbindung in das
vorhandene Entwisserungsnetz (Mischsystem), im Zusammenhang mit dem
stdlich gelegenen Gewerbegebiet KohlenstraRe, der Ortschaft Flemmingen
und den Kasernenarealen am Flemminger Weg (Hubertus-Kaserne / L{ittich-
Kaserne},

Flr das Planungsgebiet selbst und fir die Kasernenareale soll ein gemein-
sames Regenrlickhaltebecken innerhalb des Geltungsbereiches errichtet
werden (kostenglinstigste Lésung), um Ubernahme und Drosselung des
Abflusses auf die darunterliegende Kanalisation der Stadt im Vergleich zum
heutigen Zustand deutlich entlasten zu kénnen (Midewa).

Elektrizitétsvérsorgung:

Die Versorgung des Gebietes erfolgt (iber das vorhandene Netz. Die besonde-
ren Anforderungen des Wohngebietes und der stufenweisen Realisierung
erfordern den Neubau von 3 neuen Netzstationen innerhalb des Gebietes. Die
vorhandene 20 kV-Freileitung wird innerhalb der Gesamtnetzplanung zuriick-
gebaut (MEAG]). '

Gasversorgung {Erdgas) / Warmeversorgung:
Die Versorgung erfolgt im AnschluR an das vorhandene Leitungsnetz.

Durch den Umbau des Heizkraftwerkes auf Erdgasbetrieb und den Riickbau
der oberirdischen Fernwirmetrasse zu einer neuen unterirdischen Fernwéarme-
trasse wird die Versorgung sowohl! der GeschoRbauten innerhalb des Gel-
tungsbereiches, als auch der bereits friiher durch Fernwarme versorgten
Geschoflbauten an der Nordseite des Flemminger Weges, der Plattensiedlung
"Am Hollander" und einiger weiterer Gebdude im Umfeld wieder madglich.
Hierzu werden 2 Reglerstationen neu erstellt (GSA).



8.
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Im {ibrigen erfolgt die Heizung individuell unter Ausschluf® von Festbrenn-
stoffen.

Offene Kamine sind zuldssig, diirfen aber gem. § 4 lll der 1. BImSchV nur
gelegentlich betrieben werden.

Telekom / Tele-Cable:

Die Versorgung erfolgt Gber die Realisierung der Gesamtnetzplanung inner-
halb der Stadt und wird an diese angebunden (Erdkabel)}.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTLEGUNGEN

8.1

Art der Nutzung

Der {ibergeordneten Zielsetzung des Planungsgebietes entsprechend erfolgt
die Gberwiegende Ausweisung der Baufldchen als "Allgemeines Wohngebiet
{(WA)".

Um der staddiebaulichen Schwerpunktsetzung Rechnung zu tragen, wurden
die sonstigen Nutzungen, bis auf die Betriebe des Beherbergungsgewerbes
{5 4 1l Nr. 1 BauNVQ), stark eingeschrénkt.

Lediglich im Umfeld des zentralen Platzbereiches ist die Nutzungsart "All-
gemeines Wohngebiet"” (WA) von diesen Einschrdnkungen weitgehend be-
freit, um einerseits einer Mischung mehrerer Nutzungsarten (z. B. Wohnen,
Einkaufen, Dienstleistungen) Rechnung zu tragen, andererseits diese Versor-
gungsfunktionen zu konzentrieren. '

Die Fidche der vom stadtischen Gartenbauamt betriebenen "Stadtgértnerei”
ist als Fldche fiir Gemeinbedarf festgelegt und dariiberhinaus als "Ailgemei-
nes Wohngebiet” (WA} in das Baugebiet integriert (Doppelfestsetzung). Diese
Festlegung ermdglicht die Festsetzung der Nutzung der oberen Vollgeschosse
der Stadtgartnerei als Wohnrdume. ‘
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8.2

Via® der Nutzung
— In der Regel (berwiegt eine durchschnittlich 2-geschossige Bebauung.

— Im Randbereich des zentralen Quartierplatzes, entlang der Haupterschlie-
Rungsstrale und am Ostlichen Gebietsrand ist eine maximal 3-geschossige
Bebauung vorgesehen.

~  Die vorgeschlagene Bebauungsmdglichkeit im Ubergang von der bestehenden
Siedlung "Am Holldnder™ {Waohnblicke mit mehr als 4 Geschossen) zur freien
Landschaft ist auf maximal 4 Geschosse begrenzt.

- Zur Geschossigkeit vgl. im Ubrigen die Ausfihrungen zum rdumliichen Kon-
zept (Punkt 7.4).

— Die geringen Grundfl&chenzahlen fihren zur Bildung eines stark durchgriinten
Wohngebietes.

8.3
Bauweise

— Dem Gebietscharakter und der vorgesehenen primédren Bebauungsform ent-
sprechend (Einfamilienhduser, Reihenhiuser, Doppelh&user, ...} wurde in der
Regel die Festlegung "offene Bauweise" gewahlt.

— Lediglich im zentralen Platzbereich bietet es sich vor dem Hintergrund der
stddtebaulichen Konzeption an, eine "abweichende Bauweise" festzusetzen,
um der beabsichtigten gestalterischen Vielfalt, wie auch der Konzentration
der Versorgungseinrichtungen gerecht zu werden.

8.4
Versorgungsflichen

Dem vorhandenen Heizkraftwerk wurde durch die Festsetzung als Versorgungs-
fliche Rechnung getragen. Die festgelegte Baugrenze und die Bestimmungen
{ber das Mald der Nutzung lassen eine Modernisierung dieser Anlage (unter
Beachtung des Bundesimmissionsschutzrechtes) zu.

Das bereits vorhandene Fernwdrmeheizkraftwerk ist von der Braunkohlebefeue-
rung auf Erdgas umgestelit worden und _i'jberschreitet die in einem "Allgemeinen
Wohngebiet™ (WA) zuldssigen Emissionswerte nicht (vgl. TUV-Gutachten zum
Heizkraftwerk: Schallschutztechnisches Gutachten vom 22.06.1994 und Im-
missionsschutzgutachten im Sinne der Reinhaltung der Luft vom 20.06.1994).
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8.5
Fldchen fiir Gemeinbedarf

Neben der Fldche flr die Stadtgértnerei (siche oben Punkt 8.1) sind als Flachen
fir Gemeinbedarf mehrere Spielpldtze sowie die Fliche fiir den Kindergarten
festgelegt.

Um mdglichen Erweiterungen und Umbauten des Kindergartens einen Rahmen zu
geben, wurde auch hier das MaR der baulichen Nutzung festgelegt.

8.6
Baulinien

Aus stddtebaulichen Griinden (vgl. oben Punkt 7.4 "Riumliches Konzept") sind
entlang der Stralen Baulinien festgesetzt worden. Lediglich fir die Baugrund-
stlcke hinter den bereits bestehenden Hiusern am "Flemminger Weg", sowie fir
den Gstlichen Teil des Plangebietes {ostwirts der Planstrae B (iber den Bereich
der Stadtgértnerei hinweg), die den Ubergang zur bestehenden Bebauung der
siedlung "Am Holldnder" schaffen sollen, wurde hiervon abgesehen.

8.7
Festsetzungen der Wohneinhejten

Der stédtebauliche Entwurf sieht vor, daR das Wohngebiet eine Vielfalt von
Wohnnutzungsformen enthalt. Um dieser Verschiedenartigkeit (vgl. oben Punkt
7.4) Rechnung zu tragen, wurde fiir einige Dappel- und Reihenhaustypen eine
Beschrénkung der Wohneinheiten festgesetzt.

9.
ALTLASTEN

— Da das Planungsgebiet in unmittelbarer Ndhe der ehemals militirisch genutz-
ten Kasernenareale liegt und zudem bekannt war, daR auf dieser Fliche
Hausmill bzw. Gartenmdll deponiert wurde, kam der Untersuchung auf
magliche Altlasten besondere Bedeutung zu.

~  Die Firma Baugrund Naumburg wurde mit der Untersuchung beauftragt und
legte die Ergebnisse im November 1993 vor.

Das ergénzend beigefiigte Baugrundgutachten setzt sich aus dem Gutachten-
text (Voruntersuchung) vom 09.12.1993 und dem Planunterlagenteil der
Einzeluntersuchungen vom 30.11.1993, 06.12.1993, 07.12.1993,
14.12.1993, 15.12.1993 und 16.12.1993 zusammen. Deshalb wird auf
weitere Ausflihrungen an dieser Stelle verzichtet.
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— Danach stellte sich heraus, daR eijn langgezogener Bereich im Verlauf der
ehemals geplanten ErschlieRungsstraRe durch Altlasten so belastet ist, daR
darauf konzeptionell und baulich reagiert werden sollte. Dabei war jedoch
nicht so sehr ausschlaggebend, daR der Altlastenbereich unbebaubar wiére,
sondern vielmehr der geologisch ungiinstige Wechse! zu felsigem Untergrund
(z. B. Setzungsprobleme, Griindungsprobleme).

— Dieses Kriterium fiihrte dazu, die HaupterschlieRungsstraRe &stlich des Forst-
hauses in einem gréReren Bogen zu fiihren und dadurch die kritischen Berei-
che von Bebauung freizuhalten. In dem betreffenden Bereich sind nunmehr
Stellplatze, Garagen und Carports vorgesehen.

Das dem B-Plan Nr. 21 zugrunde liegende stidtebauliche Kanzept wurde mit der
Firma Baugrund Naumburg im Januar 1994 nochmals abgestimmt.

Die Untersuchung der Altlasten (vgl. anbeiliegendes Gutachten vom 26. und
27.04.1994 zu den Altlasten Nr. 229 und 230) hat ergeben, daRk die Altlasten
der Deponieklasse 1 zuzuordnen sind. Die Beseitigung wird von der Stadt vor
Baubeginn in diesem Bereich vorgenommen.

Die Altlasten Nr. 228 (ehem. GUS-Fuhrpark in der Hubertus-Kaserne) und Nr. 231
(Millkippe in der Littich-Kaserne) liegen auBerhalb des Plangebietes und es ist
nach der aus den {ibrigen Gutachten ersichtlichen Grundwassersituation nicht
davon auszugehen, daR das Plangebiet hierdurch negativ beeinflulRt wird.

Hinweis; Meldepflicht von Bodenfunden:

+ Es wird darauf hingewiesen, dal archiologische Bodenfunde gemalf:
§ 9 (3) Denkmalschutzgesetz LSA {(DschG-LSA) durch die mit Bau-
maflnahmen beauftragten Firmen unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde zu melden sind.
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10.

GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN [ AUSGLEICHSMASSNAHMEN -

GRUNORDNUNGSPLAN

Auf die Wichtigkeit und die inhaltlichen Zielsetzungen fiir die kiinftige Freiflachen-
qualitdt im neuen Wohngebiet "Flemminger Weg™ und seinem unmittelbaren
Nahbereich wurde bereits hingewiesen.

Vor diesem Hintergrund wurde parallel zum B-Plan-Entwurf die IGT, Ingenieur-
gemeinschaft Teutschental, beauftragt, den Griinordnungsplan zu erarbeiten.

Da durch den stadtebaulichen Entwurf bereits Planungsanséatze zu griinordneri-
schen Aspekten entwickelt waren, konzentrierte sich die Aufgabenstellung des
Grlinordnungsplanes auf folgende inhaltliche Schwerpunkte: -

—  Naturr8umliche Analyse mit dem Ziel der Bewertung des vorhandenen Poten-
tials.

— Eingriffsabschétzung
- Vorschldge und Empfehlungen fiir addquate AusgleichsmaRnahmen.

~  Grunordnungskonzept in Ergénzung zum bereits vorhandenen stadtebaulichen
- Konzept.

— Textliche Formulierungen fiir die planungsrechtlichen Festlegungen aus
grﬁnordnerischer—_{ﬁkologischer Sicht.

Da. der Begrindung des B-Planes Nr. 21 eine gesonderte AusfUhrung zum
Grunordnungsplan ergénzend beigeflgt ist, wird auf weitere Erlduterungen an
dieser Stelle verzichtet. '

Hinweis: Innerhalb des Geltungsbereiches ist das teilweise Abfangen von
Niederschlagswasser aus den Dachfiichen der Gebsude Gber Regen-
tonnen bzw. Zisternen denkbar. Da sich der anstehende Boden nicht
zur Versickerung eignet, sind die Uberldufe der Zisternen und Regen-
tonnen an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.
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FLACHENBILANZ

11.1

11.3

11.4

11.5

11.5.1

11.5.2

11.5.3

Geltungsbereich B-Plan 41,18 ha

- Freifldchen 14,66 ha
— Stadtgértnerei 1,75 ha
— Bebaute Wohnbaufldche 5,65 ha
Bruttowochnbauland 19,12 ha

— ErschlieBungsflache 3,08 ha
- Offentliche Fidche 1,81 ha
Nettowohnbauland 14,23 ha

Planungsdaten

- Wohneinheiten WE ca. 750 WE
— Einwohner bei 2,5 EW/WE ca. 1875 EW

-~ Bruttowohndichte 98 EW/ha
— Nettowohndichte 132 EW/ha
Wohnungsgemenge

Neue Wohneinheiten ca. 600 WE

— GeschoRbau ca. 223 WE

— Reihenhduser ca. 109 WE

— Doppelhduser ca. 162 WE

—  Einfamilienhduser ca. 106 WE

100,0 %

16,1 %
8.5 %

74,4 %

100,0 %

37,0 %
18,0 %
27,0 %
18,0 %

(Bei der Ermittlung der Zahl der Wohneinheiten wurde davon ausge-
gangen, dal sowohl bei Reihenhdusern als auch Einfamilienhdusern
/ Doppelhdusern zusétzliche Einliegerwohnungen - Faktor 1,3/ 1,5 -

die Anzahl der Wohneinheiten erhdhen.)

Durch eine Arrondierung der Neubausiedlung am Flemminger Weg
wirden sich zusétzlich ca. 90 WE im GeschoBwohnungsbau erge-

ben.

im Geltungsbereich bestehende Geb#ude enthalten ca. 60 WE.



