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1.
ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Im Zusammenhang mit dem seit 1992 bestehenden OBI-Heimwerkermarkt (ca. 5000 m?
Verkaufsflachen) im Ortsteil RoRbach westlich der B 180 wurde im Laufe des Jahres
1996 tiber eine groRflichige Erweiterung des bestehenden OBI-Baumarktes um den
" Bereich Baustoffhandel und Gartencenter diskutiert.

Eine Erweiterung am Standort RoRbach war jedoch einerseits wegen der dezentralen
Lage, andererseits aus Griinden des Landschaftsschutzes und des Ortsbildes auszu-
schlielRen.

Die Ansiedlung eines OBIl-Heimwerkermarktes mit Baustoffhandel und Gartencenter im
Zentrum der Stadt war nicht mdglich, da ann&hernd groRe Flachen fiir ein solches Vor-
haben dort nicht zur Verfligung stehen.

Das Gewerbegebiet "KohlenstraRe" mulite wegen der dezentralen Lage ausscheiden.
Das Gewerbegebiet "Steinkreuzweg" wies ebenfalls kein geeignetes Grundstiick auf.

Flr beide Gewerbegebiete war auch die Ansiedlung des OBI-Heimwerkermarktés aus
férderrechtlichen Griinden auszuschliefzen.

Die rasante Entwicklung des Einzelhandels in und um Naumburg, die Anstrengungen
um die Belebung der Innenstadt und vorliegende Investorenanfragen zu Erweiterungen
der Einzelhandelsfléchen in der Stadt Naumburg veranlaRten die Verwaltung im Septem-
ber 1297, eine Einzelhandelsstudie in Auftrag zu geben.

Hierzu wurde im Januar 1998 durch die GMA (Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung mbH Ludwigsburg / Erfurt / K&In) ein "Branchen- und Standortkonzept flir den
Einzelhandel und das Ladenhandwerk in der Stadt Naumburg” vorgelegt.

Im Méarz 1998 wurde die Studie im Gemeinderat und der Offentlichkeit vorgestellt und
beinhaltete u.a. folgende Aussagen:

Die Ansiedlung eines OBI-Baumarktes im Osten der Stadt wird als stiadtebaulich ver-
traglich eingeschéatzt, wenn

- Verkehrsvertraglichkeit des Standortes gesichert ist;
- Begrenzung zentrumsrelevanter Sortimente gesichert wird und
- Die Verkaufsflache auf ca. 13.000 m? begrenzt wird.

In.den Jahren 1997 / 1998 wurden verschiedene stadtebaulich in die Kernstadt inte-
grierte Standorte fiir einen OBIl-Heimwerkermarkt mit Baustoffhandel und Gartencenter
diskutiert und hinsichtlich ihrer verkehrlichen Anbindungsfahigkeit innerhalb des Stra-
Renverkehrsnetzes untersucht. Als Standorte fiir groRflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen (Sondergebiete) wurden ein Standort nordéstlich der Bahnlinie nach Teuchern
(Saale-Nebenbahn) im Areal des ehem. Heereszeugamtes und das Plangebiet zwischen






dem Areal der Fa. Gehring GmbH Naumburg und der WeiRenfelser StraRe B 87 / 180
intensiv untersucht.

Zur Entscheidung Gber den konkreten Standort eines neuen OBI-Marktes wurden in der
Sondersitzung des Gemeinderates am 15.05.1998 folgende Beschliisse gefaRt:

- 1. Der Planung und dem Bau eines OBIl-Marktes i im Osten der Stadt Naumburg wird
grundsatzlich zugestimmt.

2.  Der Standort des neuen OBI-Marktes ist das Gelénde zwischen GehringstraRe und
Weilenfelser StralRe.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Investor eine verkehrlich und stidtebau-
lich vertragliche Lésung abzusichern.

Malgebend fiir die BeschluRfassung waren folgende Griinde:
- Stadteingangssituation wird geordnet genutzt und erfahrt eine bauliche und gestalte-

rische Aufwertung.

- Verkehrliche ErschlieRung sowohl von der WeiRenfelser StraRe (B 87 / B 180), als
auch von der GehringstraRe méglich.

- Die insgesamt noch verfiigbare Flache des Heereszeugamtes ist von ihrer Lage und
GroRe her die einzige Flache im Stadtgebiet von Naumburg, die die Ansiedlung von
Firmen mit GleisanschluR erméglicht und / oder firr die Giiterverteilung zur Verringe-
rung des innerstédtischen Schwerlastverkehrs genutzt werden kann.

Der AufstellungsbeschluR zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan BP.53 "OBI- Weiken-
felser StralRe" wurde am 24.03.1999 durch den Gemeinderat der Stadt Naumburg /
Saale formal gefa3t und am 10.04.1999 im Naumburger Tageblatt veréffentlicht.

2.

EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNGEN
2.1

Stadtentwicklungskonzep_t

Das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Naumburg / Saale wurde bereits am 21. Marz
1991 von der Stadtverordnetenversammiung (Gemeinderat) gebilligt und im Mai 1994
inhaltlich fortgeschrieben.

Das Stadtentwicklungskonzept / Strukturkonzept stellte einen ersten Ansatz dar, um
perspektivische Nutzungsalternativen zu einer militirischen bzw. flichenintensiven
gewerblichen Nutzung (Trockenanlage) im Planbereich zu formulieren.






Im Plangebiet wurden als stédtebauliche Planungsziele gewerblich genutzte Flachen im
Zwischenbereich der Bahnanlagen und der WeiRenfelser Stralke B 87 / B 180 darge-

stellt.

2.2

Verkehrsentwicklungsplan

Integriert in das Stadtentwicklungskonzept 1991 entstand der Verkehrsentwicklungs-
plan, der in seinen Grundziigen im April 1993 vom Gemeinderat beschlossen wurde
und zum April 1996 fortgeschrieben wurde.

Der Verkehrsentwicklungsplan basiert auf folgenden methodischen Ansétzen:

Integrierte inhaltliche Behandlung aller verkehrlichen Aspekte (MIV, OV, Ruhender
Verkehr, FuRgénger und Radverkehr).

- Prognostische Einschétzung der verkehrlichen und stédtebaulichen Entwickiungen
far das Planjahr 2010.

|

Entwicklung alternativer Netzmodelle.

Integrierte Einzelkonzepte flir die jeweiligen Verkehrsarten.

Fiir den Bereich des Plangebietes waren insbesondere folgende Zielsetzungen von be-
sonderer Bedeutung:

- Hintergrund der mittel- bis l&dngerfristigen PlanungsmaRnahme einer Stidumfahrung
Naumburg im gesamten Verlauf zwischen Wethau - Naumburg - Bad Kd&sen.

Das Raumordnungsverfahren fiir das Vorhaben "Ortsumgehung Bad Késen - Naum-
burg - Wethau im Zuge der B 87" wurde mit der landesplanerischen Beurteilung vom
15.05.1996 mit MaRgaben abgeschlossen, wobei das Prinzip der Sidumfahrung die
Praferenz erhielt.

Das Linienbestimmungsverfahren der Ortsumgehung Wethau - Naumburg - Bad Késen
mit Bestatigung der Sidumfahrung ist seit Marz 1999 abgeschlossen.

- Realisierung einer ostlichen EntlastungsstralRe (parallel zur Bahnlinie der Saale - Ne-
benbahn "Naumburg - Teuchern") zwischen der WeiRenfelser StralRe (B 87 /B 180),
der Gehring - StralRe, dem Areal der ehemaligen KETsch - Kaserne, dem Ostbahnhof
und der Halleschen StralRe.

Hierfur sind bereits verkehrstechnische Entwurfsplanungen vom 14.08.1995 des
Ingenieurbliros Uwe Schwarz, Vaihingen/Enz mit 3 Abschnittsvarianten unter Beibe-
haltung der Bahnlinie vorhanden, die die stadtebaulichen Entwicklungen des &stlichen
Stadtquartiers berlicksichtigen.






- Einbeziehung der "Panzerstraf3e" als nérdliche EntlastungsstralRe (parallel zur Jéger- |
stralRe) mit Anschlu® an die B 180 in Richtung Freyburg.

- Sldéstliche Stadteingangssituation aus Richtung WeiRenfels bzw. Bundesautobahn
A 9 iber Wethau durch die WeiRenfelser Straflze (B 87 / B 180) in den historischen
Stadtkern.

2.3

Flachennutzungsplan

Der gegenwartig noch im Verfahren befindliche Flachennutzungsplan fiir die Kern-stadt
Naumburg und die Ortsteile Grof3wilsdorf, Grof3jena, Kleinjena, RoRbach, Eulau, Schell-
sitz, Flemmingen, Neuflemmingen, Neidschiitz, Boblas, Wettaburg, Beuditz, Meyhen
basiert auf den Zielsetzungen des Stadtentwicklungskonzeptes, wobei zwischenzeitliche
Erkenntnisse aus Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung bzw. aus vertiefenden
Planungen zu weiterfiihrenden Modifizierungen gefiihrt haben (FNP - Bearbeitung seit
Frihjahr 1993).

Der Flachennutzungsplan wurde am 24.03.19899 abschlieRend im Gemeinderat der
Stadt Naumburg/Saale beschlossen.

Der 2. Flachennutzungsplanentwurf im Stand der 2. Offenlage (26.03.1998 -
04.05.1998) weist im Plangebiet eine geplante Sonderbaufiache fur Handel aus. West-
lich dieser Flache ist eine geplante gewerbliche Bauflache ausgewiesen.

Im Rahmen der Abwégung ist ein Angleich dieser geplanten Sonderbauflache fir Han-
del auf das gesamte Plangebiet vorgenommen worden. Dadurch entféllt die urspriinglich
geplante gewerbliche Bauflache zu Gunsten einer Erweiterung der angrenzenden geplan-
ten Mischbauflache bzw. der geplanten Sonderbaufldche fiir Handel (BeschluR des -
Flachennutzungsplanes am 24.03.1999).

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist abgeleitet aus dem Flachennutzungsplan-
entwurf eine Flachenausweisung als Sondergebiet "SO - Handelseinrichtung” fir einen
grolRflachigen Einzelhandelsbetrieb (§ 11 (3) Nr. 2 Bau NVO) vorgenommen worden.
Beabsichtigt ist die Ansiedlung eines OBl - Heimwerker- und Gartenmarktes.

2.4

Landschaftsplan

Parallel zur Entwicklung der stadtebaulichen Gesamtkonzeption im Geltungsbereich des
Flachennutzungsplanes wurde durch die Stadt Naumburg die Erstellung des Land-
schaftsplanes in Auftrag gegeben. '

Bedingt durch die verwaltungsspezifischen Aspekte der Eingemeindung der Ortsteile,
erfolgte zunachst die Bearbeitung (bis zum 1. FNP-Entwurf) durch folgende Biiros:






- Ingenieurbiro Dilger, Dahn / Pfalz (Bereich Kleinjena)

- Gesellschaft fir Freiraumplanung und Landschaftsékologie mbH (GFL), Apolda-Zottel-
stedt, (Bereiche Kernstadt Naumburg, stidliche Ortsteile, Eulau)

Im 2. FNP-Entwurf erfolgte die koordinierende Zusammenflhrung der Inhalte aus den

" beiden Landschaftsplanteilen durch das Biiro GFL in ein Planwerk.

Der Landschaftsplan dient als Fachplan des Naturschutzes und der Landschaftspflege
mit gutachterlichem Charakter zum Flachennutzungsplan, z. B. funktionale Suchriume
zum Ausgleich und zum Ersatz von Eingriffen ("AF").

Aus dem Landschaftsplan werden im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
fur den Griinordnungsplan als begleitenden Fachplan Oberziele abgeleitet.

Die Erarbeitung des Griinordnungsplanes erfolgte parallel zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren durch das Ingenieurbiiro fir Freiraumplanung Hohmann.

3.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "OBI - WeiRenfelser
Stral3e" existieren keine rechtsverbindlichen Bauleitplane (Bebauungsplane bzw. vorha-
benbezogenen Bebauungspléne).

Innerhalb des nordwestlich angrenzenden, noch nicht iber einen Entwurfsstand hinaus
bearbeiteten BP.52/1 "Bismarck- / Hindenburg - Kaserne", Uberlagert sich der Einmiin-
dungsbereich in die Gehringstrafe mit dem Geltungsbereich des Plangebietes.

Nérdlich der Bahnlinie der Saale - Nebenbahn "Naumburg - Teuchern" grenzt an das
Plangebiet der Geltungsbereich des BP.52/2 "Heereszeugamt / Weichaugraben" (Auf-
stellungsbeschluR vom 05.03.1992).

Stidéstlich grenzt an das Plangebiet der Geltungsbereich des BP.51 "WeiRenfelser -
Schénburger Stralze" als nicht qualifizierter Bebauungsplan (Aufstellungsbeschlu? vom
25.04.1991, SatzungsbeschluR vom 15.09.1993). -

4.
ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHES

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfalt ca. 4,2 ha und beinhaltet folgende Flur-
sticke:
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- Gemarkung Naumburg, Flur 14:

Flurstiicke 86/5 (teilweise), neu: 141; 86/7 (teilweise), neu: 139;
87/1, 122/1, 394/90, 433/90, 429/89;
86/6, 89/2, 89/25, 118/5, 118/6 (jeweils teilweise).

5.
BESTAND INNERHALB DES PLANUNGSGEBIETES

5.1

Ehemalige Nutzung / Gebdudebestand
Das Plangebiet wurde urspriinglich als Trocknungsanlage fir Viehfutter genutzt.

Als Zwischennutzung bis zum Jahre 1997 wurde das Areal durch den "Janis - Getran-
kemarkt", die "Autovermietung Buchbinder” und anderes Kleingewerbe genutzt.

Derzeit besteht innerhalb des Plangebietes keine betriebliche Nutzung mehr.

Die vorhandene Gebaudesubstanz besteht aus 2 Trafostationen, einer Tankstelle mit
Waschrampe, 4 Nebengebauden, einem Garagenbauwerk, einem Silo und 4 ehemaligen
Betriebsgebéuden bzw. -hallen.

Der Abbruch der Geb3udesubstanz und die fachgerechte Entsorgung des Bauschutt-
materials ist vorgesehen, da das Gelande chnehin in Teilen aufgeflillt werden soll.

Der vorhandene Altlastenverdacht wird im Zuge der ingenieurtechnischen AbriRbeglei-
tung abgeklart.

Im Falle des Nachweises von Kontaminationen werden diese nutzungsbezogen vor der
Aufschiittung bzw. Bebauung saniert und/oder gesichert.

Daher ist bei der Neuentwicklung des Plangebietes von keinerlei bestehender Bebauung -
innerhalb des Geltungsbereiches auszugehen.

Das Plangebiet wurde mit Schreiben vom 15.10.1999 des Burgenlandkreises als
"Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) " eingestuft. Alle Tiefbauarbeiten
werden baubegleitend betreut.

5.2

Freiflichen / Vegetation

Innerhalb des Plangebietes stellen sich heute die unversiegelten bzw. teilweise versiegel-
ten Flachen aufgrund der fehlenden Nutzung weitgehend als Brachland dar.

Im Siiden des Plangebietes befindet sich entlang der ehemaligen Zufahrt von der Wei-
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" Renfelser Stral3e ein zusammenhé&ngender Vegetationsbestand, der jedoch auf der Basis
der geplanten ErschlieBung nicht erhalten werden kann.

Generell wird flir das gesamte Plangebiet aus Sicht der Griinordnungsplanung davon
ausgegangen, dald der gesamte Vegetationsbestand auszugleichen ist. Durch die geplan-
te Aufflillung des Geléndes auf ca. 135.00 GNN. und die ErschlieBungsmalnahmen
" innerhalb des Plangebietes kénnen lediglich rudlmentare Teile der Vegetationsbestande
beibehalten werden.

5.3

Eigentumsverhéltnisse

Der Giberwiegende Teil der Flurstiicke innerhalb des Plangebietes befindet sich im Eigen-
tum der Jung GmbH, Erzweg 20, 57299 Burbach. Lediglich die Flurstiicke im Norden
(Flurstiicke 89/2 und (89/25) befinden sich im Eigentum der Stadt Naumburg / Saale.

6.
- STADTEBAULICHES KONZEPT
6.1

Stﬁdtebéuliche Randbedingungen

- Das Plangebiet befindet sich im stédtebaulichen Entwicklungsbereich zwischen der
WeiRenfelser StralRe (B87 / B180) und der Bahntrasse der Saale - Nebenbahn "Naum-

burg - Teuchern".

- Noérdlich angrenzend befindet sich das Areal des BP.52/2 "Heereszeugamt / Weichau-
graben™ als Konversionsflache aus der ehemaligen militérischen Nutzung in eine
kinftig gewerblich strukturierte Nutzung.

- |Im Sidosten grenzt an das Plangebiet unmittelbar die Anlieferung der Verkaufsein-
richtung "Kaufland" und das Sondergebiet "Kaufland" mit topographisch gestaffelter
offener Parkierung (BP.51 "WeilRenfelser - Schénburger Stral3e") an.

- Derheutige topographische Verlauf innerhalb des Plangebietes fallt von der Weil3en-
- felser StralRe B 87 / B 180 stadtauswarts im Stiden bis zum Bereich der C.-W.-Geh-
ring Stralke im Norden in der GréRenordnung zwischen ca. 7m und ca. 14m ab.

- ‘Norddéstlich grenzt das relativ ebene, jedoch h6henmaRig durch frihere Geléndever-
“anderungen tiefer gesetzte Areal der Fa. Gehring, Naumburg GmbH an das Plan-
gebiet an.

- Um fir die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes eine stadtebaulich-
rdumliche Wahrnehmbarkeit in der Stadteingangssituation entlang der Weilzenfelser
StralRe B 87 / B 180 zu erzielen ist interpolierend eine Auffillung des Gelédndes im






zentralen und siidlichen Bereich auf die Hohe ca. 135,00  NN. vorgesehen.Daher
ist das gesamte Areal fir die Auffillung des Geléndes von der vorhandenen Bebau-
ung zu berdumen.

. — Die Aufflllung des Geléndes erfordert jedoch als stédtebauliches Oberziel eine weit-
gehend harmonische Einbindung in die angrenzende Bestandssituation von Topogra-
phie und Vegetation. Dies ist nur durch eine interpolierende Auffiillung des Gelandes
im zentralen und stidlichen Bereich auf ca. 135,00 GtNN méglich.

- Besonders im Westen des Plangebietes ist die Einbindung dieses "Auffill-Plateaus”
mit landschaftsgestalterischen - griinordnerischen Mitteln in die Bestandssituation
erforderlich. Dies ist unter Wahrung der nachbarrechtlichen Belange und der Einhal-
tung der Abstandsflachen (1H) durchzufihren.

- Eine Beeintrachtigung der westlich an das Plangebiet angrenzenden Bebauung ist
durch die Auffiillung des Gelandes und griinordnerische MaRnahmen auszuschlieRen.
Die ehemalige Gartnerei Verges hat ihren Betrieb eingestellt (Gewerbeabmeldung zum
31.12.1992). Die zum friiheren Betrieb gehdérenden Gewachshéauser und Neben-
geb&ude stellen sich heute in einem desolaten bzw. teilweise zerstérten Zustand dar.
Daher ist von einer Wiederaufnahme dieser gewerblichen Nutzung nicht auszugehen.

Eine Beeintrachtigung des Wohnhauses durch die Aufschiittung im Plangebiet ist bei
einer Héhe von ca. 1,40 m ausgeschlossen. Hier befinden sich auch im Plangebiet
keine Gebdude &stlich des Gartnereiwohnhauses.

Der westliche Giebel (ca. 8,05 m) des geplanten OBI-Baukdrpers befindet sich im
Bereich der groRten Auffillung, so dal zwischen urspriinglicher Gelandeh&he an der
Grundstiicksgrenze und der Oberkante (Attika) des geplanten OBI-Baukdrpers eine
Hoéhendifferenz von ca. 12,85 m entsteht.

Durch die Auffiillung und das Bauwerk eventuell beflirchtete Beeintréchtigungen sind
nicht nachvollziehbar, da die angrenzende Freilandflache sich - wie die-Gértnerei-
gebiude - unbearbeitet und ungepflegt darstellen und somit auch keine Erwerbsmin-
derung absehbar ist.

- Ein weiteres stadtebauliches Ziel ist die erweiterte Ausbildung des stidéstlichen
Stadteinganges (B87 / B180) mit raumfihrenden Mitteln.

6.2

Nutzungskonzept

Ausgehend von (ibergeordneten Planungskonzepten soll das Plangebiet durch einen
groRflachigen Einzelhandelsbetrieb mit umfangreichem Parkierungsangebot neu genutzt
werden:
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Ansiedlung eines OBIl-Heimwerker- und Gartenmarktes auf dem neu aufgefiiliten Areal
(ca. 135.00 GNN.).

Ausbildung eines ausreichenden Parkierungsangebotes mit offenen Stellplatzen fiir
Kunden und Beschéaftigte im Zusammenhang mit einem Vegetationskonzept.

Die Verkaufsflachen fir die groflachige Einzelhandelseinrichtung gliedern sich in
Verkaufsfreiflachen und in Verkaufsflachen innerhalb von Gebauden.

Topographische Integration der gesamten Planung (Auffillung, Gebaudeform, Parkie-
rung, Freiflachen, etc. ...) durch GestaltungsmalRnahmen im landschaftsgestalteri-
schen - griinordnerischen Bereich.

Verkehrliche Anbindung des Plangebietes sowohl! Giber die WeilRenfelser Stralke (B
87 /B 180) ohne Anlieferung von Waren (Lastzlige), als auch Uber die C.-W.-Gehring-
Strale. -

6.3

Raumliches Konzept

Aufgrund der angestrebtén Nutzungsstruktur kommt dem rdumlichen Konzept vor allem
die Aufgabe zu, die bauliche Entwicklung so zu steuern, daR bei gréRtmdglichem Pla-
nungsspielraum eine stédtebauliche Qualitdt gesichert werden kann:

Beibehaltung einer StraRenraumtypologie entlang der WeilRenfelser Stralke (B87 /
B180) als slidostlicher Stadteingang mit Alleencharakter.

Der Bereich im Umfeld des Plangebietes ist ebenfalls durch grol3flachige Baukdrper
mit innerer Gliederung geprégt, z.B. Kaufland, Produktionsgebdude Fa. Gehring
GmbH, Handwerkerhof, etc. ...

Daher kommt der raumlichen Konfiguration und der architektonischen Gliederung der
kiinftig mdglichen Bebauung eine besondere Bedeutung zu.

Insbesondere aufgrund der topographischen Verhéltnisse und der geplanten Auf-
fullung des Gelandes ist fir die kinftige Bebauung die mégliche Hohenentwicklung
groRziligig gefal’t, um eine Raumflihrung auch entlang der WeilRenfelser Stral3e zu

erzielen.

Aus dem Blickbereich der westlich angrenzenden Grundstiicke, der Gehringstrale
und dem Handwerkerhof entsteht durch die Auffiillung des Geléndes eine exponierte
Plateaulage. Daher kommt auch hier der raumlichen Konfiguration und der architekto-
nischen Gliederung der kiinftig méglichen Bebauung eine zentrale Rolle zu.

Ausbildung eines Vegetationskonzeptes, welches raumfiihrende Blicksequenzen
ermdoglicht.
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6.4 ‘
Freiflachenkonzept / Vegetation

Die Planungsziele bezliglich der Freiflachen und der Vegetation definieren sich iiberwie-
gend durch die- notwendige Anbindung des kiinftig aufgefiillten Plangebietes an die
unmittelbar an das Plangebiet angrenzende topographische Situation:

Entsiegelung und Rekultivierung der bebauten und versiegelten Flachen aus den heute
ungenutzten Bereichen des Plangebietes vor der AuffiillungsmaRnahme.

Ausbildung des Geléndesprungs westlich des Plangebietes zu den Flurstiicken 89/2,
92/6 und 413/90 als Béschungsbereiche in Form einer Gabionenbéschung bzw. einer
Bdschungsausbildung im Gefalle mit ggf. zusétzlicher Stiitzmauer.

Nutzung der Béschungsbereiche und Freiflachenzonen innerhalb des Plangebietes fiir
Ausgleichsmalnahmen und einer Vegetationsvernetzung.

Ausbildung eines raumfiihrenden Vegetationsfeldes innerhalb der Verkehrsgriinfliche
als Erganzung des alleenartigen StraRenraumes innerhalb der WeiRRenfelser StraRe-

B 87 /B 180. '

Realisierung eines Vegetationskonzeptes innerhalb der Parkierungszonen A-D mit der
Méglichkeit von Blickbeziehungen einerseits introvertiert zur Bebauung und anderer-
seits extrovertiert zu den angrenzenden Geb&uden und Freiflachen.

6.5

ErschlieBungskonzept

Fir das Plangebiet ist auf Grund der Nutzung als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb die
verkehrliche Anbindung von besonderer Bedeutung:

ErschlieBungsbereich des Plangebietes von der WeiRenfelser StraRe (B87 / B180)
als klassifizierte Bundesstral3e ohne die Anlieferung von Waren mit Lastziigen.

ErschlieBungsbereich des Plangebietes von der bestehenden C.-W.-Gehring StraRe
auch fir die Warenanlieferung mit Lastziigen.

Die Sicherung der ErschlieRung von der C.-W.-Gehring-Stral3e zur "PlanstraRe 9" des
BP. 52/1 erfordert eine 6ffentliche Widmung der Anbindung.

Interne Erschliefbungsstralle (Planstralle A) innerhalb des Plangebietes als Ringschluf
entlang der Parkierungszonen B / C zwischen den beiden Anbindungspunkten an das
6ffentliche Verkehrsnetz (WeiRenfelser StraRe - B87 /B180 und C.-W.-Gehring-Stra-
f3e)

Planstraf3e B als internes ErschlieRungselement zur Parkierungszone A (Handwerker)
und zur Anlieferung von Baustoffen.
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- PlanstraRe C als internes ErschlieBungselement zur Parkierungszone D (Mitarbeiter).

- Gemeinsamer Ful- und Radweg entlang der WeiRenfelser StraRe B87 / B180 als
offentliches ErschlieBungselement mit Anbindungen an das Plangebiet {iber die Zu-
fahrt WeilRenfelser StraRe und den Bereich der Lieferzufahrt / Warenannahme der
Handelseinrichtung "Kaufland™.

Zu den Verkehrsmengen wurden Verkehrszahlungen 1997 und Prognose-Umlegungen
2010 im Zusammenhang mit benachbarten Knotenpunkten, z. B. F.-J.-Hoeltz-StraRe /
Mertendorfer Weg, Rosa-Luxemburg-Strae / SchreberstraRe, Theaterplatz, Steinkreuz-
weg, etc. ... und dem gesamtstéddtischen Verkehrsnetz durchgefiihrt. Hierzu fand am
07.07.1998 ein Abstimmungsgesprach beim StraBenbauamt Halle statt.

Planerische Zielsetzungen fir den geplanten "OBI"-Bau- und Heimwerkermarkt war die
verkehrliche Anbindung sowohl von der WeiRenfelser StraRe im Stiden, als auch von
der C.-W.-Gehring-StraRe mit Lkw-Warenanlieferung im Norden.

Die Anbindung der GehringstraRe nimmt dabei vor allem Kundenverkehre aus dem 6stli-
chen und nérdlichen Stadtgebiet sowie aus den nérdlichen Ortsteilen auf.

Der Knoten WeiBenfelser Stralte nimmt hauptséachlich Verkehre aus der Innenstadt
sowie der WeiRenfelser Richtung auf.

Die Prognoseumlegung 2010 geht von folgendem Planfall aus:

- Planfall 1: © Anbindung "OBI" an WeilRenfelser StraRe und C.-W.-Geh-
ringstral3e

© Anbindung "Kaufland" an C.-W.-GehringstraRe {Status Quo)
o Stadtisches Tangentensystem

©o Neubau Knoten Mertendorfer Weg / F.-J.-Hoeltz-StraRe

Die Prognoseumlegungen 2010 weisen im Vergleich zur Analyse 1997 folgende Bela-
stungswerte fir die Weienfelser Straf3e zwischen Knoten Mertendorfer Weg und Kno-
ten Steinkreuzweg bzw. der C.-W.-GehringstraRRe auf:

- Planfall O, Analyse 1997 ca. 17.000 - 18.000 Kfz/24 h bzw.
' ca. 11.000-12.000 Kfz/24 h

- Planfall 1, Prognose 2010 . ca. 18.000- 20.000 Kfz/24h bzw.
ca. 13.000- 15.000 Kfz/24 h

Durch die Ansiedlung des "OBI"-Baumarktes wurden fiir den Planfall 1 Verkehrsmengen
von ca. 1.700 Kfz/24 h fir die Zu- und Abfahrt WeiRenfelser StraRRe ermittelt.
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Die Ziel- und Quellverkehre der Zu- und Abfahrt GeringstraRe betragen ca. 1.800
Kfz/24 h.

Die rechnerische Leistungsfahigkeit beider Anbindungen ist gegeben.

. Weitere Inhalte sind in den "Uberarbeiteten Anmerkungen zum Ausbau der Anbindung
"OBI" an die WeilRenfelser Stralke (B 87/B 180) vor dem Hintergrund der Prognose-
Umlegungen 2010" vom 14. Juli 1998 des Planungsblros Kélz enthalten.

7.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

7.1
Art der baulichen Nutzung (Textteil 1.1)

Gemal der Ubergeordneten Zielsetzung fir das Plangebiet und abgeleitet aus dem
Flachennutzungsplan, erfolgt die Ausweisung der Bauflache als Sondergebiet "SO-
Handelseinrichtung".

Um der angestrebten Gebietstypologie Rechnung zu tragen, wurde das Sondergebiet
als groRflachiger Einzelhandel nach § 11 (3) Nr. 2 BauNVO i. V. m. §1 (5)und & 1
(9) BauNVO festgesetzt.

Die Verkaufsflachen im gesamten Sondergebiet - Handelseinrichtung wird auf maxi-
mal 12.000 m? (incl. Verkaufsfreiflachen) begrenzt. Der Umfang der in Geb&uden
untergebrachten Verkaufsfldchen wird auf 9.800 m? beschrankt. Mit diesen Festset-
zungen ist die stadtebaulich-verkehrliche Vertraglichkeit gesichert.

Diese Verkaufsflachenbeschrankung gilt auch fir sog. fliegende Bauten auf den bei-
den Gartenmarktfreiflaichen und der Baustofffreiflache.

Die Zulassigkeit von ImbiRbuden besteht nur innerhalb der (iberbaubaren Grund-
stlicksflache.

Innerhalb der Verkaufsflachen sind Sortimente aus nicht innenstadtrelevanten Bran-
chen zuléssig und aus innenstadtrelevanten Branchen nur sehr eingeschrankt méglich.

Der Anteil von innenstadtrelevanten Sortimenten darf hochstens 10% der in den
Gebauden untergebrachten Verkaufsflaichen betragen, d.h. 980 m? Maximalverkaufs-
flache. Diese Verkaufsflachensumme aus innenstadtrelevanten Sortimenten darf nicht

. durch Verkaufsfreiflachen auRerhalb von Gebiuden iberschritten werden.

Diese Festsetzungen waren zum Schutz des innerstadtischen Einzelhandels notwen-

dig.
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7.2
MaR der baulichen Nutzung (Textteil 1.2)

Ausgehend von den stadtebaulichen Zielsetzungen flir das Plangebiet ist durch Festset-
-zungen eine Obergrenze flir das MaR der baulichen Nutzung getroffen worden.

- Diese Obergrenze ist durch eine maximal zuldssige H6he baulicher Anlagen (HbA, ., =
12.00 m) ausgehend von einer ErdgeschoRfuRbodenhéhe von 135.00 (iNN (EFH =
OK.FFB) néher definiert. Dazu wirkt die Grundflachenzahl (GRZ), durch das Baufenster
raumlich definiert, als weitere Einschrankung, vgl. § 19 (4) Nr. 3 BauNVO.

In der Planzeichnung sind zur Verdeutlichung einzelner Auffiill- bzw. Abgrabungshéhen
zweigeteilte Schablonen enthalten, deren unteres Feld die natiirliche Gelindehshe und
deren oberes Feld die geplante H6he des Gelédndes als Oberkante des jeweiligen Ober-
flaichenmaterials angeben.

7.3

Uberbaubare Grundstiicksfldche (Textteil 1.3)

Das Baufenster fiir das Sondergebiet - Handelseinrichtung ist durch Baugrenzen so
definiert worden, daB die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) entsprechend dem § 19
Abs. 4, Nr. 3 BauNVO noch genligend Grundflache flr die erforderlichen Verkaufsfreifla-
chen, ErschlieBungs- und Parkierungsflachen ausweist.

Darliberhinaus sollen hierdurch auch die anderen nichtiiberbaubaren Grundstiicksfl&chen
fir die griinordnerischen MaRnahmen und fir AusgleichsmaRnahmen gesichert werden.

7.4
Stellung der baulichen Anlagen (Textteil 1.4)

Die Firstrichtungen der Geb&ude bzw. Gebaudeteile wurden entlang der WeiRenfelser
Stral3e B 87 / B 180 so orientiert, dal eine weitreichende rdumliche Flihrung durch den
Baukdrper erzielt wurde.

7.5
Stellplatze (Textteil 1.5)

Die maximale Stellplatzanzahl wurde als Obergrenze mit 460 Stellplitzen festgesetzt,
um méglichen Spielraumen im Rahmen der Umsetzung von griinordnerischen Maf3nah-
men keine Einschréankungen zu geben.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind weitere Stellplatze (ST), Garagen
(GA) und unterirdische Gemeinschaftsgaragen (UGGA) méglich bis zur Obergrenze von
insgesamt 460 Stellplatzen. :
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7.6 .
Nebenanlég’en (Textteil 1.6)

Zur Gewdhrleistung einer stadtebaulichen Ordnung sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 (1) BauNVO nur auf der tiberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.

Das Ziel besteht in der Vermeidung einer ungeordneten Ansiedlung von standig
genutzten Nebenanlagen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (ll) Bau NVO, die zum sténdigen Betrieb der
Handelseinrichtungen erforderlich sind, sind ausnahmsweise zulassig.

Voriibergehend aufgestellte oder genutzte Anlagen sind zeitlich befristet auf \

- Ausstellungsplatzen moglich.

Anmerkung:

Zur Realisierung einer gro&ﬂéchigen Handelseinrichtung innerhalb des Plangebietes ist
eine Nivellierung des Geléndes auf eine Héhe von ca. 135,00 GNN. vorzunehmen.

Dabei sind Aufschiittungen im siidlichen, zentralen und nordwestlichen Plangebiet vor-
zunehmen. Hierbei werden im Norden des Plangebietes (Wendeplattform) Aufschiittun-
gen bis in eine GréRenordnung von ca. 6,2 m erforderlich.

An der.Westgrenze des Plangebietes ist die Ausbildung einer Steilbéschung (Gabioneh)
zur Uberbriickung von erheblichen Héhenunterschieden zum Nachbarflurstiick 41 3/90

vorzunehmen. ‘

Abgrabungen des natiirlichen Geléndes sind innerhalb des sidéstlichen Plangebietes
im B&schungsbereich entlang des gemeinsamen FuR- und Radweges der Weilzenfelser
StraRe (B87 / B180) zur Realisierung von Stellplatzen erforderlich.

Ifn dstlichen Plangebiet sind innerhalb der Stellplatzflache (Parkierungszone C) Abgra-
bungen bis zu einer GréRenordnung von 4,8m im Bereich der angrenzenden Waren-
annahme "Kaufland" erforderlich.

Zur Verdeutlichung einzelner Auffiill- bzw. Abgrabungshéhen sind in der Planzeichnung
~ zweigeteilte Schablonen enthalten, deren unteres Feld die natirliche Geléandehéhe und
deren oberes Feld die geplante Héhe des Geléndes als Oberkante des jeweiligen Ober-

flachenmaterials angeben.

- ‘Weitere Inhalte sind dem Baugrundgutachten der Baugrund Naumburg Ingenieurgesell-
schaft mbH vom 06.10.1998 zum Aufflillmanagement zu entnehmen, z.B. schichtweise
Verdichtung, Einbaumaterialkonsistenz, SicherungsmaRnahmen zum Schutz von Ver-
und Entsorgungstrassen, Setzungsproblematik bzw. besondere Griindungsverfahren.
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7.8

Verkehrsflachen und AnschluB der Grundstiicke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen

(Textteil 1.8)

Die Verkehrsflachen wurden entsprechend ihrer funktionalen Bedeutung unterschieden
Cin:

- Anbindung an das Uberdrtliche StraBenverkehrssystem (ber die WeiRenfelser Strale,
als klassifizierte Bundesstral’e B 87 / B 180 mit entsprechendem Ausbau dieses
Bereiches.

- Private ErschlieBungsstralRe nérdlich der Einmiindungsausrundung aus der WeiRenfel-
ser Stralke B 87 /B 180

- Anbindung an die C.-W.-Gehring-StraflRe bis einschlieRlich der Anbindung zur Plan-
stralRe 9 des BP. 52/1 als 6ffentliche Verkehrsflache.

- ErschlieBung als private Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung (Plan-
stral3en A-C)

- Private Parkierungsflachen (Parkierungszonen A-D)
- Gehwege / Radwege

- Verkaufsfléchen als Gartenmarktfreiflache 1, Gartenmarktfreiflache 2 und Baustoff-
freiflache

Die generelle Anbindung des Plangebietes erfolgt nahezu gleichrangig sowohl tiiber die
WeilRenfelser StraRe B87 / B180 (ohne Warenanlieferung durch Lastzlige), als auch
Uber die C.-W.-Gehring-Stral’e (mit Warenanlieferung durch Lastzlige).

Beide ErschlieBungsbereiche sind liber die Planstrafl3e A als private QuartiererschlieRung
miteinander verbunden.

Ander Nordseite der WeilRenfelser StralRe B 87 / B 180 verlauft ein éffentlicher gemein-
samer Fuld- und Radweg.

7.9
Private und &ffentliche Griinflichen (Textteil 1.9)

Die privaten Grinflachen, in der Planzeichnung mit den Ziffern A1, A2, B1 und B2
bezeichnet, sollen einen harmonischen Ubergang zwischen der Aufflillungsflache und
den benachbarten Grundstiicksanbindungen herstellen.

Hierzu sind entsprechende Pflanzlisten entsprechend den unterschiedlichen Funktionen
der Griinflachen A1, A2, B1 und B2 mit Festsetzungen fiir Bdume, Stréducher und Ge-
hélzen festgesetzt worden.
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Die 6ffentlichen Verkehrsflachen, Ziffer C, befinden sich entlang der WeilRenfelser Stra-
Re B 87/B 180 und sind mit den Einzelbdumen als zuséatzliche Raumfiihrung des Stadt-
ein- bzw. -ausgangs entsprechend der Stidseite der Weil3enfelser StralRe zu bepflanzen.

7.10

" Griinordnerische Festsetzungen und Pflanzbindungen (Textteil 1.10)

Die aus fachtechnischer Sicht geeigneten AusgleichsmalRnahmen (innerhalb des Gel-
tungsbereiches) sind zur Kompensation der Eingriffsfolgen nur anteilig tiber die Ein-
griffs- /Ausgleichsbilanzierung innerhalb des Plangebietes méglich. Daher wurde durch
die Stadt Naumburg eine fiir ErsatzmaRnahmen geeignete Flache im Bereich des stdlich
gelegenen Friedhofes entlang des Steinkreuzweges vorgeschlagen (vgl. Begriindung,
Ziffer 9).

Innerhalb des Plangebietes sind MaRnahmen zur Regenwasserversickerung vorgesehen
worden, um der Schutzfunktion und Pflege zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft weitestgehend gerecht zu werden (vgl. Begriindung, Ziffer 7.11).

Das auf Dachflachen anfallende Regenwasser ist aus diesem Grunde ebenfalls (iber das
Regenrlickhaltebecken zu sammeln und Uber Sickerschachte dem Grundwasser zu-
zufihren. ‘

Uberlgufe aus versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen, Verkehrsflachen und Dachfla-
chen kénnen an die Kanalisation bzw. an Sickerbrunnen angeschlossen werden.

Die Ausbildung der Stellplatze soll daher ebenfalls teilversiegelt erfolgen.

Fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, entspre-
chend den fiir bestimmte Bereiche als Flachen A1, A2, B1, B2 und C festgesetzten
Pflanzlisten, sind besondere Festsetzungen getroffen worden.

Fiir die Positionierung dieser Pflanzen sind Grenzbereiche hinsichtlich der Lage und
Mindestflachen festgesetzt worden.

Heute bestehende Bdume innerhalb des Plangebietes unterliegen den Inhalten der "Sat-
zung der Stadt Naumburg zur Erhaltung und Pflege und zum Schutz der Badume" in der
Fassung vom 11.12.1985 (Baumschutzsatzung).

Im Falle der Rodung sind Bdume auszugleichen bzw. Straucher und Baume gegen Be-
schadigungen nach vorangegangener Kennzeichnung zu schitzen.

Zur Sicherung der Gehélzpflanzungen sind Festsetzungen hinsichtlich der Pflanzung und
eines dauerhaften Erhaltes getroffen worden.

Die dauerhafte Pflege hat im einzelnen eine intensive, auf den Bedarfsfall ausgerichtete
Bewaésserung, die Beseitigung des konkurrierenden Wildwuchses und den gleichwertigen
Ersatz von Gehdlzen bei eventuellen Ausféllen fir eine Dauer von 3 Jahren zum Inhalt.
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7.11

Ver-und Entsorgungsanlagen {Textteil 1.11)

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt tUber das Leitungsnetz der Techni-
schen Werke Naumburg (TWN). Hierbei wird eine Umverlegung der Wasserversor-
gungsleitung DN 300 innerhalb des Plangebietes auf die GehringstralRe vorgenom-
men. -

Abwassertechnische ErschlieRung

Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt durch die Anbindung an das vorhandene
Entwasserungsnetz Gber die GehringstraRe DN 500 (Mischsystem).Die Abwasser-
entsorgung ist durch den Abwasserzweckverband Naumburg zu genehmigen.

Regenwasserableitung / Oberfldchenwasser

Die Oberflachenwasserentsorgung erfolgt durch ein Versickerungssystem. Hierbei
sind Sickerbrunnen und ein Regenriickhaltebecken vorgesehen. Die Versickerung von
Oberflachenwasser wurde durch die untere Wasserbehérde des Burgenlandkreises
mit Schreiben vom 02.08.1999 genehmigt.

Gasversorgung (Erdgas)

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Gber die Gehringstralie im AnschluR DN 100
an das vorhandene Leitungsnetz der Technischen Werke Naumburg (TWN).

Elektrizitdtsversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt iber das vorhandene Leitungsnetz der Tech-
nischen Werke Naumburg (TWN]). '

Geplant ist die Errichtung einer eigenen Trafostation im Untergeschol3 der groRflachi-
gen Einzelhandelseinrichtung mit Einspeisung Uiber die Gehringstralle.

Telekom

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt tiber das Telekom-Netz Gber die WeiRenfel-
ser Stralke (B87 / B180). '

Abfallentsorgung

Die Siedlungsabfall- und Gewerbeabfallentsorgung erfolgt durch {iber den Zweck-
verband Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt Siid (ZAW SAS).






- 18-

7.12

Heizung - AusschluR bestimmter, die Luft erheblich verunreinigende Stoffe

Textteil 1.12

» Entsprechend der 1. Bundesimmissionsschutzverordhﬁng (1. BImSchV) dirfen Fest-
- brennstoffe fir Luft- und Brauchwasserheizungen sowie andere Festbrennstoffe im
Sinne dieser Verordnung nicht eingesetzt werden,

Hierdurch soll dem Luftaustausch in diesem Stédtqua’rtier keine weitere Emissionsbela-
- stung zugefihrt werden.

Daher gilt diese Festsetzung nicht fir offene Kamine ohne Ofeneinsatz, sofern sie mit
den Brennstoffen nach &4 (lll) in Verbindung mit 83 (I) Nr. 4 der 1. BImSchV betrieben

werden.

8.
BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

8.1

\&bstandsﬂéchen innerhélb des Sondergebietes (SO) - Handelseinrichtung
' il2.1)

(Textreil

Fiir Abstandsflaehen innerhalb des Sondergebietes (vgl. &6, Abs. 5 BauO LSA) sind
analog zu Gewerbe- Industriegebieten die Abstandsflachen mit O,25H Tiefe, jedoch

mindestens 3 m festgese

Dies erfolgte, um im Rahmen der

erschlieBung erforderliche Abstandsflachen
zu minimieren., :

betragen, wenn das Nachbar-
sowie Sondergebiet einge-

Der Bauordnung folgend, padRR die Abstandsflache
gebiet nicht als Kerngebiet, Gewerbe- oder Industriegebi
stuft werden kanp<«" " '

(Eheleute
tufen

westlich angrenzenden Flursticke, Flur 14, Flurstick 41
sowie Flurstlick 437/91 (Géartnerei Krehan), welche als Mischgebiet ein

Im Falle

d, gilt die Abstandsfilache TH. Anmerkung:
: ) gestrichen geman Verfligung zur Gepgh
vom 23.03.2000
Z on der Genehmigung Pkt

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen / Dach- und Fassddehdaéh
(Textteil 2‘.2/ 2.3)

Entsprechend dem Gebietscharakter eines Sondergebietes - Handelseinrichtung und den
angrenzenden groRflachigen Nutzungen wurden besondere baukdrpergliedernde Festset-
zungen getroffen.
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Im Plangebiet wurden keine besonderen Dachformen festgesetzt, da durch die maximal
zuléssige Héhe baulicher Anlagen (HbA max = 12,00 m) ein gestalterischer Spielraum
erhalten werden sollte. .

Die Dachform wurde alternativ bzw. kombinierbar als Flachdachform (DN = 0° - 10°)
bzw. geneigte Dachform (DN = 10° - 30°) festgesetzt.

Zusammenhangende Dachflachen sind abhéngig von ihrer Dachneigung und Fliche
durch Lichtbénder oder Lichtkuppeln zu gliedern.

Anlagen zur Gewinnung solarer Energie (photovoltaische Anlagen) sind innerhalb der
Dachfléchen zulassig.

Die Herstellung einer Dachbegriinung ist zulassig und ftir den Gartenmarkt als minde-
stens extensiv begriinte Dachflache anzulegen.

Fir die Dach- und Fassadengestaltung wurden in Abhangigkeit von der Dachneigung
bzw. von Fassadenflachenanteilen Einschrankungen hinsichtlich der Farbgebung und
minimaler Anteiligkeit von transparenten Flachen bzw. Fassadenbegriinung bezogen
auf nicht-transparente Wandflachen vorgegeben.

Damit sollen gestalterische Anforderungen zur Gliederung des weit tiber 100 m langen
Baukarpers erflllt werden.

Besondere Werbeanlagen am Baukérper sind gesondert festgesetzt worden.

8.3
Stellpldtze und Standplétze fiir Miillbehilter (Textteil 2.4 / 2.5)

Dem Gebietscharakter eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes folgend wurden be-
sondere Festsetzungen zur Gestaltung der Stellplatze und der Standplatze fir Mull-
‘behélter getroffen, die sowohl bestimmte Ausfiihrungsarten, als auch eine Gliederung
durch Vegetationselemente beinhalten.

Daher wurden flr Pflanzquartiere innerhalb der privaten Griinfliche A2 Festsetzungen
sowohl zur Mindestpflanzflache, als auch zur Art der Bepflanzung mit Bdumen und
Strauchgehdlzen getroffen.

Um eine ofdnungsgeméf&e Entsorgung der Abfalle an einer Verkehrsfldche zu gewéhr-
leisten, wurden Standplétze fir Mullbehalter und Miillcontainer bzw. Wertstoffcontainer
festgesetzt.

Diese sollen von &ffentlichen Flachen her nicht einsehbar sein und durch Heckenbe-
pflanzung, Rankgerliste oder durch kombinierte bauliche Elemente und Eingriinungsmaf-’
nahmen gegen direkte Sonneneinstrahlung geschiitzt werden, um Geruchsbildungen
und Verschmutzungen durch Mill entgegenzuwirken.
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8.4
Werbeanlagen (Textteil 2.6)

Fir Werbeanlagen sind besondere Festsetzungen getroffen worden, um den Stadtein-

gangsbereich gestalterisch und stadtebaulich qualitatvoll zu entwickeln. Es soll vermie-

~ den werden, da? Werbeanlagen die Stadtbildwahrnehmung, aber auch die Konzentration
auf das Verkehrsgeschehen, verhindern.

Entsprechend diesem Ansatz wurden Dimensionen und Anzahl von Werbeanlagen fest-
gesetzt (vgl. Buchstaben a), b), ¢) und d) im Textteil), die eine stadtbildbeeintrachtigen-
de Wirkung weitestgehend vermeiden, ohne die Mdéglichkeit der "Selbstdarstellung” des
zuklinftigen Nutzers unangemessen einzuschranken.

8.5
Einfriedungen (Textteil 2.7)

An den Grundstlicksgrenzen sind Einfriedungen zuldssig. Entlang der "Kaufland"-Liefer-
zufahrt im Osten des Plangebietes und entlang der WeiRenfelser Stralke B 87 / B 180
sind besondere Gestaltungsmerkmale und Lagen der Einfriedungen vorgegeben.

An den Ubrigen Grundstiicksgrenzen sind allgemein transparente Zaune und Hecken aus
Laubgehdlzen flr Einfriedungen zuléssig.

Diese Festsetzungen erfolgen im Sinne der Stadtbildpflege. A
: /// ~Mnmerkung:
/i —t5ednkt 9 gedndert gemal Malgalde
g nelo( Gebehmigung vom 23.03.2000
9. \ Nagimburg, den 12.06.2000

GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN fAUSGLEiQF'ISMASSNAHMEN !

Parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren wurde durch das Ingenieurbi-
ro fur Freiraumplanung Hohmann, Reddern der Griinordnungsplan fiir das ‘Plangebiet

erarbeitet.

Dem integrierten Ansatz fiir das Planungsverfahren folgend, wurden die planungsrecht-
lich und bauordnungsrechtlich relevanten griinordnerischen Zielsetzungen in die Plandar-
stellung bzw. den Textteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingearbeitet.

Nachfolgend werden dier griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes und
die Inhalte der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung (Punktesystem nach dem Rhelnhessen -
Pfalz - Modell) zusammenfassend erldutert. : .

Zur qualitativen und quantitativen Bewertung der Eingriffe wurde eine Flachenbilanzie-
‘rung vorgenommen (vgl. Griinordnungsplan). Diese beriicksichtigt ausschlieRlich die
beanspruchten Flachen und stellt auf dieser Ebene Bestand und Planung gegentber.

Bei der Einordnung der Biotoptypen, sowie der Bilanzierung der Eingriffe, wurde der
Empfehlung des Umweltamtes des Burgenlandkreises gefolgt und die Verfiigung der
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Bezirksregierung Rheinhessen - Pfalz vom 15.03.1989 zum Vollzug des Landespflegege-
setzes, Beitrag zum § 17 Landespflegegesetz - Landschaftsplanung in der Bauleitpla-
nung verwendet.

Durch die Auswertung der Flachenbilanz (Biotoptypenbewertung) ergibt sich in der
- Summe der Biotopwertpunkte des Bestandes ein Wert von 13.323 Punkten, wahrend
die Summe der Biotopwertpunkte nach der geplanten Maf&nahme 6.866 Punkte inner-
halb des Planungsgebietes betragt. R
Daraus ergibt sich eine Differenz von 6.457 Biotopwertpunkten zwischen Bestand und
Planung.

Aufgrund des Biotopwertpunktedefizites ergibt sich die Notwendigkeit, zum Ausgleich
des Eingriffes ErsatzmaRnahmen auf einer Flache auRerhalb des Plangebietes vorzuse-
hen.

Dazu wurde durch die Stadt Naumburg eine fiir ErsatzmaZnahmen geeignete Flache im
Bereich des stidlich gelegenen Friedhofes entlang des Steinkreuzweges vorgeschlagen.

Die flir die ErsatzmaRnahmen zur Verfligung gestellte Fldche wurde bisher als Fidche
fur Baustelleneinrichtungen und Baustofflager des Wohnungsbaus genutzt. Die Flache
wurde durch die Stadt Naumburg beraumt und im Frihjahr 1999 mit einer Gebrauchs-
rasenmischung eingesét.

Zur Zeit der Bestandsaufnahme in den friihen Sommermonaten 1999 stellte sich die
Flache als intensiv gepflegte Rasenflache dar.

Innerhalb der Ersatzflache ergibt sich in der Summe der Biotopwertpunkte des Bestan-
des ein Wert von 5.773,35 Punkten.

Innerhalb dieser Flache fiir einen Ersatz erfolgen MalRnahmen in der Summe von 12.240
Biotopwertpunkten.

Dadurch ergibt sich ein BiotopwertpunkteliberschuR von 6.466,65 Pnkt.auf der Ersatz-
flache. Hinzu kommt eine psychologisch-qualitative Aufwertung der Flache durch Erhé-
hung von Attraktivitdt und Strukturvielfalt innerhalb des innerstadtischen Floren- und
Faunenspektrums.

Der Umfang der ErsatzmalRnahmen beinhaltet die Entwicklung einer zusammenhangen-
den Gehdlzhecke an Béschungen, die Pflanzung von Baumreihen mit einer Wildkraut-
ansaat im Unterwuchs, eine Flache zur Entwicklung eines Wildkrautbestandes sowie
Solitargeholzpflanzungen entlang der Friedhofsmauer.

Die Ersatzmalinahmen im Bereich des Steinkreuzweges am Frledhof sehen folgende
Pflanzungen vor:



s
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Baum- und Strauchgeholzhecke entlang von Béschungen

Entlang der zusammenhéngenden, in Nord-S{id-Richtung verlaufenden Béschungen sind
zusammenhangende Gehdlzpflanzungen aus mind. 80% der nachfolgend aufgefiihrten
Arten zu entwickeln.

. Mehlbeere (Sorbus aria) Hartriegel (Crataegus laevigata)
Eisbeere (Sorbus torminalis) Feld-Ahorn (Acer campestre)
Eberesche (Sorbus aucuparia) Kornelkirsche (Cornus mas)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Hain-Buche {Carpinus betulus) Hasel (Corylus avellana)
Winter-Linde (Tilia cordata) Schlehe {Prunus spinosa)

Hecht-Rose (Rosa rubiginosa)
Sal-Weide (Salix caprea)

Mindestpflanzqualitat: Hei 2xv 150-200
v Str 60-100

Pflanzung von Gehdlzgruppen

Parallel zur Mauer sind unterhalb der Baumreihe Strauchgehélzgruppen aus nachfolgend
aufgeflihrten Arten zu pflanzen.

Kornelkirsche (Cornus mas) Immergrin {(Vinca minor)
Felsenbirne (Amelanchier ovalis) Efeu (Hedera helix}
Traubenkirsche (Prunus padus) Eibe (Taxus baccata)

Hasel (Corylus avellana) Stechpalme (llex aquifolium)

Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)

Mindestpflanzqualitat: Str 2xv 60-100

Pflanzuna von Baumreihen

Entlang der Friedhofsmauer ist eine Baumreihe aus 5 ‘Baumhasel (Corylus colurna) zu
pflanzen. Westlich und 6stlich der zu entwickelnden Brachflache sind jeweils 2 Baumrei-
hen anzuordnen. Westlich sind 22 Winterlinden (Tilia cordata), 6stlich 18 Sommerlinden
(Tilia platyphyllos) zu pflanzen.

Des weiteren ist eine Baumreihe aus 20 Platanen (Platanus x acerifolia) entlang des
Steinkreuzweges zu pflanzen.

Mindestpflanzqualitat: H 3xv mB 14-16

Ansaat und Entwicklung eines Wildkrautbestandes

Auf einer Flache von i5.832. m? nérdlich des Steinkreuzweges ist eine Wildkrautansaat
vorzunehmen. Dazu ist eine Saatgutmischung zu verwenden, die folgendes Artenspek-
trum aufweist.
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Bromus erectus, Festuca ovina duriuscula, Festuca rubra rubra, Poa compressa, Poa
pratensis, Trisetum flavescens, Achillea millefolium, Agrimonia eupatoria, Anthemis
tinctoria, Campanula glomerata, carum carvi, Centaurea jacea, Centraurea scabiosa,
Chrysanthemum leucanthemum, Dianthus carthusianorum, Dianthus deltoides, Filipen-
dula vulgaris, Geranium pratense, Knautia arvensis, Linum perenne, Origanum vulgare,
~ Pimpinella saxifragae, Plantago lanceolota, Plantago media, Potentilla recta, Sanguisorba
minor, Silene vulgaris

Auf einer Flache von 12.259 m? nérdlich des Steinkreuzweges ist die vorhandene
Gartenlandflache zur Brachflache zu entwickeln (extensive Pflege, max. 1 Mahd

pro Jahr)

Dies bedeutet, daR mit den MaBnahmen des Ausgleiches und Ersatzes eine Summe von
13.332,65 Biotopwertpunkten gegeniber der Ermittlung der Biotopwertpunkte des Be-
standes von 13.323 erreicht wird.

- Mit diesem Ergebnis gilt der Eingriff mit der Durchfiihrung der geplanten MaRnahmen
als ausgeglichen. '

Es wird davon ausgegangen, dal® mit der Ausfiihrung der geplanten Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen eine Kompensation der vorgenannten, quantitativ darzustellenden
Eingriffe in den Naturhaushalt, flr das Vorhaben erreicht wird.

Der Nachweis des Ausgleichs ist nach § 135a BauGB bis spatestens zur Inbetriebnahme
des grolflachigen Einzelhandelsbetriebes herzustellen.

Einzelheiten hierzu werden im Durchflihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und
der Stadt Naumburg/Saale geregelt.

10.
LARMSCHUTZMASSNAHMEN

Um die vom Vorhaben kiinftig ausgehenden Larmemissionen bewerten zu kénnen, ist
mit Datum vom 21.05.1999 durch den TUV Hannover / Sachsen-Anhalt e.V. (TUV
Nord) ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet worden.

In der zusammenfassenden Beurteilung (vgl. Seite 2 des Gutachtens) ergab sich, dal
die zulassigen Immissionsrichtwerte auch unter Berlicksichtigung der Vorbelastung, tags
und nachts, unterschritten werden.
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11.
FLACHENBILANZ
13.1 GELTUNGSBEREICH DES VORHABENBEZOGENEN BE-
BAUUNGSPLANES "OBI| - WEISSENFELSER STRASSE" 4,212 ha =100,00 %
13.2 OFFENTLICHE ERSCHLIESSUNGSFLACHE 0,520 ha 12,35 %
- klassifizierte StraRenflache der WeiRenfelser StraRe  0,306ha= 7.27 %
B87 / B180
- offentliche Verkehrsgrinflache (C) 0,126ha= 2,98 %
- gemeinsamer FuRR- / Radweg 0,088ha= 2,09 %
13.3 BRUTTOBAULAND 3,692 ha =87,65 %
- ErschlieBungsflache 1,661 ha =36,82 %
o StralBenflache (privat) im Einmindungsbereich 0,032ha= 0,76 %

Weilkenfelser StralRe B 87 / B 180

o Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung 0,990ha= 23,50 %
(Planstrafen A-C, Wendehammer Baustoffe)

o Parkierungsflachen (Parkierungszonen A-D) 0,520ha= 12,35 %
o Gehwegflachen {(privat) 0,009ha= 0,21 %

- private Griinflachen 0,781 ha =18,54 %
o Verkehrsgrinflachen (A1/A2) 0,270ha= 6,41 %

© Flachen mit Bindung flir Bepflanzung (Ausgleichs- 0,511ha= 12,13 %
malnahmen im Plangebiet B1/B2)

13.4 NETTOBAULAND

32,29 %

I

- Sondergebiet (SO) Handelseinrichtung 1,360ha
(Baufenster und Verkaufsfreifldchen)

.

Qb bu@zrm@ls,@r 0 erbiirgermeister
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STADT
NAUIVIBURG / SAALE

ANSIEDLUNG EINES OBI-BAUMARKTES IN DER WEISSENFELSER STRASSE

UBERARBEITETE ANMERKUNGEN ZUM AUSBAU DER ANBINDUNG "0BI"
AN DIE WEISSENFELSER STRASSE (B 87/ B 180) VOR DEM HINTERGRUND
DER PROGNOSE-UMLEGUNGEN 2010

1.
AUSGANGSSITUATION

Ausgehend von dem Abstimmungsgespréach im StralRenbauamt am 07.07.98
und vor dem Hintergrund aktueller Verkehrserhebungen, der prognostischen
Betrachtung des Motorisierungsgrades und der Mobilitdt, sowie vor allem auf
der Grundlage des nunmehr konkreter absehbaren strukturellen Entwicklungs-
trends in Naumburg bis 2010, wurde die im Rahmen des Verkehrsentwick-
lungsplanes Naumburg 1993/94 erarbeitete "optimistische" Verkehrsprognose
-~ 2010 fortgeschrieben und maodifiziert.

Durchschnittlich ergibt sich dabei eine kiinftig zu erwartende Verkehrszunahme
- differenziert nach Ortslage und Streckenquerschnitt - bis zum Planjahr 2010
" in der Gr6Renordnung von

ca. +17 % bis 25 % (1997-2010).

In diesem Zusammenhang sollte noch einmal darauf hingewiesen werden, daR
die ermittelten Prognosebelastungen keine "Pauschalprognosen” darstellen,
sondern auf differenzierten Annahmen beruhen, bie denen jeweils die struktu-
rellen Entwicklungen der einzelnen Stadtquartiere und Stadtteile berlicksichtigt

sind.

2.
RANDBEDINGUNGEN
2.1

Verkehrliche Anbindung

Aus planerischer Sicht ist anzustreben, den geplanten "OBI"-Bau- und Heim-
werkermarkt sowohl an die WeiRenfelser StralRe im Slden als auch an die
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Gehringstrae im Norden anzubinden, um einen funktionierenden Verkehrs-
ablauf zu gewadhrleisten.

Die Anbindung Gehringstrale nimmt dabei vor allem Kundenverkehre aus dem
dstlichen und nérdlichen Stadtgebiet sowie aus den ndérdlichen Ortsteilen auf,
der Knoten WeiRenfelser Strale hauptsédchlich Verkehre aus der Innenstadt
sowie der WeiRenfelser Richtung.

Vor dem Hintergrund des grofRen topographischen Gefélles auf dem "OBI"-
Baugrundstick unmittelbar nérdlich der WeiRenfelser StraRRe sollte dle Lkwv-
Woarenanlieferung von der GehringstralRe her erfolgen.

2.2
Proanosebelastung 2010

Um die Leistungsfahigkeit des geplanten Knotens "OBI" / WeiRenfelser StralRe
(B 87/180) zu Uberpriifen, wurden Prognoseumlegungen (Prognose 2010) fur
folgenden Planfall gerechnet:

— Planfall 1: o Anbindung "OBI" an Weienfelser StraRe und Gehring-

stral3e :
° Anbindung "Kaufland" an GehringstraRe (Status Quo)

o Stadtisches Tangentensystem
© Neubau Knoten Mertendorfer Weg / F.-J.-Hoeltz-StraRe

Die Prognoseumleguhgen 2010 weisen im Vergleich zur Analyse 1997 folgen-
de Belastungswerte auf:
— Planfall 0, Analyse 1997

o WeiRenfelser StralRe zwischen

Knoten Mertendorfer Weg und
Knoten Steinkreuzweg ca. 17.000-18.000 Kfz/24 h

o GehringstraRe ca. 11.000-12.000 Kfz/24 h

— Planfall 1, Prognose 2015

o WeiRenfelser StralRe zwischen

Knoten Mertendorfer Weg und
Knoten Steinkreuzweg ca. 18.000-20.000 Kfz/24 h

o @GehringstralRe ca. 13.000-15.000 Kfz/24 h
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Durch die Ansiedlung des "OBI"-Baumarktes wurden fiir den Planfall 1 Ver-
kehrsmengen von ca. 1.700 Kfz/24 h-fir die Zu- und Abfahrt WeiRenfelser
- Straf3e ermittelt. Die Ziel- und Quellverkehre der Zu- und Abfahrt GehringstralRe
betragen ca. 1.800 Kfz/24 h.

Hieraus wird deutlich, dald sich also die "OBI"-spezifischen Verkehre auf diese
beiden Anbindungen ungeféhr je zur Hélfte aufteilen.

3.
LEISTUNGSFAHIGKEITSBERECHNUNGEN

3.1
Knoten "OBI" / B 87/180

— Die Leistungsfahigkeitsberechnungen unter Analysebedingungen ergeben,
dal kurzfristig noch auf eine Signalisierung des Knotens "OBI" / B 87/180
verzichtet werden kann. Im Zusammenhang mit der Signalisierung der
benachbarten Knoten Mertendorfer Weg / B 87/180 und Steinkreuzweg/
B 87/180 ergeben sich auch flir den kritischen Linkseinbiegerstrom aus
dem "OBI"-Areal insgesamt noch zumutbare Zeitlicken.

— Die Berechnung der Leistungsfahigkeit unter Prognosebedingungen (Progno-
se 2010) hat aufgezeigt, daR eine signalisierte Anbindung an die WeiRenfel-
‘ser StraRRe erforderlich wird, die verkehrsabhéngig (z. B. in den Spitzen-
intervallen) gesteuert sein kdnnte.

— Bei Signalisierung des Knotenpunktes ergibt sich unter Prognosebedingun-
gen eine rechnerische Leistungsreserve von ca. + 34 % (bei einer Umlauf-
zeit von 120 sec). Dies trifft im Prinzip auch unter Einbeziehung der Ful3-

_gdnger in den Signalisierungsablauf zu (Querung der B 87/180 unmittelbar
westlich der Zufahrt "OBI").

— Fur die Linksabbiegespur von der WeiRenfelser Stralle aus Richtung Innen-
stadt zum "OBI"-Baumarkt wurde eine Lange von ca. 30 m zugrundegelegt
“(Aufstellstrecke L, =30 m; Verziehungsstrecke L, =35 m). Als Strafen-
querschnitt wurden je 3,25 m firr die Geradeausspuren und 3,00 m flr die
Linksabbiegespur angenommen (vgl. Prinzipskizze Knoten "OBI").

3.2
Knoten Mertendorfer Weg / B 87/180

— Die Leistungsfdhigkeitsberechnungen eines signalisierten Knotens Merten-
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dorfer Weg unter Prognosebedingungen ergeben eine noch vertretbare
Leistungsreserve von ca. +13 % (bei einer Umlaufzeit von 120 sec.) bei
einer separaten Linksabbiegespur in Richtung Mertendorfer Weg und einer
kombinierten Geradeaus- und Rechtsabbiegespur in Richtung Innenstadt
bzw. F.-J.-Hoeltz-StraRe in der WeiRenfelser StraRe (B 87/180).

- Somit kann rechnerisch - abweichend von dem Lageplan des Ingenieurb (-
ras Achten und Jansen-GmbH, Naumburg - auf eine separate Rechtsabbie-
gespur in Richtung F.-J.-Hoeltz-StralRe verzichtet werden.

— Die rechnerisch ermittelte Stauraumldnge Lgra, flr die Mischspur Gerade /
Rechts der WeiRenfelser Stralle (aus Ri. WeiRenfels) betrdgt im Prognose-
zeitraum 2010 ca. 190 m und ist bei einem Abstand von ca. 220 m zwi-
schen geplanter Haltelinie B 87/180 / Mertendorfer Weg und geplanter
Haltelinie B 87/180 / "OBI" in jedem Fall ausreichend.

— Die Koordinierung eines signalisierten Knotens "OBI" / B 87/180 mit den
Knoten Mertendorfer Weg / B 87/180 im Westen und Steinkreuzweg /
B 87/180 im Osten ist bei einer Gesamt-Koordinierungsldnge von ca. 630
m im Prinzip madglich.

3.3
Knoten Steinkreuzweq / B 87/180

- — Der signalisierte Knotenpunkt Steinkreuzweg / B 87/180 weist unter Pro-
gnosebedingungen eine geringe, aber durchaus noch vertretbare Leistungs-
reserve von ca. + 10 % fir das nachmittdgliche Spitzenintervall auf.

3.4
Knoten "OBI" / GehringstraRe

— Die Einbindung des Baumarktes an die GehringstraRe kann ohne Signalisie-
rung erfolgen.

Naumburg, 14. Juli 1998

Ml

Prof. Dipl.-Ing. G. Kﬁilz Dipl.-Geogr. A. Milller
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LICHTSIGNALANLAGEN:
UBERSCHLAGIGE LEISTUNGSFAHIGKEITSBERECHNUNG
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