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Teil A Begrundung - Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Das Plangebiet sidlich des Platzes bzw. des Kreuzungsbereiches Am Salztor wurde ca.
150 Jahre lang als Justizvollzugsanstalt genutzt. Seitens des Landes Sachsen-Anhalt wurde
der Standort der Justizvollzugsanstalt Naumburg 2012 aufgegeben und die Liegenschaft im
Jahr 2019 an eine Investorengruppe verauf3ert.

Damit besteht nun die Aufgabe, das Gebiet stadtebaulich neu zu ordnen, einer neuen, gebiets-
vertraglichen Nutzung zuzufiihren sowie in die historisch gepragte und zum Teil denkmal-
geschitzte Umgebung einzubinden. Die Zielstellung besteht darin, ein hohes Maf} an
Nutzungsflexibilitat und Funktionalitdt zu sichern und gleichzeitig die stadtebaulichen
Gegebenheiten zu berticksichtigen.

Das aufgrund der Nutzungsgeschichte verschlossene Areal kann nun mit der Neuordnung
geoffnet werden. Historische Raumkanten und Blickbeziehungen zwischen dem ehemaligen
Schwurgericht und den Torhausern Am Salztor kdnnen dabei wieder hergestellt werden.

Planungsziel ist es, ein urbanes, innerstadtisches Gebiet mit einem Mix aus Wohnen, nicht-
stérendem Gewerbe und anderen Nutzungen am Altstadtring zu entwickeln.

Der Standort befindet sich am Nordrand des stadtebaulich bedeutsamen Burgergartenviertels.
Dementsprechend ist bei der kiinftigen Entwicklung des Standortes und der direkt angren-
zenden Bebauung auf den Charakter der unmittelbaren Umgebung und des Biirgergarten-
viertels zu achten. Das Burgergartenviertel ist durch eine villenartige und grof3ziigige
Bebauung gepragt und ist als Wohnstandort sehr beliebt. In den Erdgeschosszonen befinden
sich vielfaltige Dienstleistungsbuiros.

Mit der Planung werden aus stadtebaulicher Sicht folgende Ziele verfolgt:

e Umstrukturierung des Plangebietes sowie stadtebauliche und nachhaltige Neuordnung
der Flachen geméanR § 1 Abs. 5 BauGB,

e Anknupfung an die im Umfeld vorhandenen Strukturen und Nutzungen,
¢ Reaktivierung als lebendiges innerstadtnahes Quatrtier,
e Berlcksichtigung der Belange der Baukultur gemaf § 1 Abs 6 Nr. 5 BauGB,

e Sicherung von brachliegenden Flachen fir die Entwicklung von Wohnbauflachen
gemalR § la Abs. 2 BauGB und Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemani
8§ 4 BauNVO,

e Ausweisung eines Urbanen Gebietes nach § 6a BauNVO zur Entwicklung einer
Nutzungsmischung, u. a. mit Dienstleistungs-, Gewerbe- und sozialen Angeboten,

e Sicherung der Erschlie3ung.

Aufgrund der vorgenannten Planungsziele und der beabsichtigten stadtebaulichen
Neuordnung des Plangebietes ist es erforderlich, einen Bebauungsplan gemal § 1 Abs. 3
BauGB aufzustellen.

Das gesamte Plangebiet ist aufgrund der bisherigen Nutzung bis zum Wirksamwerden des
Bebauungsplanes Nr. 30 planungsrechtlich als unbeplanter Innenbereich gemar § 34 BauGB
einzustufen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 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
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Flachen® handelt. Die dabei zu berlcksichtigenden Grenzen fir die versiegelte Flache liegen
bei 20.000 m2 bzw. 70.000 m?, vgl. hierzu Pkt. 3.

Weiterhin werden die Ubergeordneten Ziele und Grundsatze gemaf § 1 Abs. 5 BauGB flir eine
stadtebauliche und nachhaltige Neuordnung der Flachen bertcksichtigt. Dazu gehdrt es, eine
menschenwurdige Umwelt zu sichern, die natturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu
foérdern. Mit der vorliegenden Planung erfolgt eine Malinahme der Innenentwicklung und die
Nutzung bereits versiegelter Flachen.

Seitens der Stadt Naumburg (Saale) wurde in Vorbereitung dieses Bebauungsplanverfahrens
im Herbst 2017 ein Gutachterverfahren durchgefuhrt.

Mit dem Verfahren wurden Fragen wie:

e welche Nutzungen kommen in Frage,

e sollten Gebaude auf dem Gelande erhalten bleiben und

¢ wieviel Neubauvolumen ist fur die Umgebung vertraglich, gestellt.
Die Entwicklungsziele wurden u. a. wie folgt definiert:

Offnung des Gelandes nach Norden mit 6ffentlicher Platzgestaltung,

Entwicklung des Gebietes zu einem Quartier mit vielfaltigen Nutzungen,
e Entwicklung von Wohnbebauung im stdlichen Teill,

e Orientierung der Bebauung an der Maf3stablichkeit des Blrgergartenviertels und des
Schwurgerichtes und

e Erhalt der denkmalgeschitzten Anlagen.

Die Ergebnisse des Gutachterverfahrens, die stadtebaulichen Ziele und die Planungs-
absichten der Eigentiimer sind in den Bebauungsplan einzustellen und in Einklang zu bringen.

2 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
2.1 Lageim Stadtgebiet

Die Stadt Naumburg (Saale) liegt im Stiden des Landes Sachsen-Anhalt und gehort admini-
strativ zum Burgenlandkreis. Die Stadt hatte zum 30. Juni 2023 nach Angaben des Statisti-
schen Landesamtes des Landes Sachsen-Anhalt 32.356 Einwohner.

Nachbargemeinden sind im Norden die Verbandsgemeinde Unstruttal mit der Stadt Freyburg
(Unstrut) sowie Balgstadt und Goseck, im Osten und Siiden die Verbandsgemeinde Wethautal
mit Schonburg, Wethau, Merthendorf und Molauer Land, im Stidwesten im Freistaat Thiringen
die beauftragte Gemeinde Grof3heringen (zur erflllenden Gemeinde Stadt Bad-Sulza) sowie
im Westen die Verbandsgemeinde An der Finne mit Lanitz-Hassel-Tal.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Stadtebauliche Neuordnung des Justizvoll-
zugsanstalt-Gelandes” befindet sich sudwestlich der Naumburger Innenstadt am Altstadtring
und am Kreuzungsbereich ,Am Salztor®.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das seit 2012 leerstehende Areal der ehemaligen
Justizvollzugsanstalt (JVA) Naumburg. Das Areal liegt unmittelbar vor den Toren des
historischen Stadtkerns gegeniiber den neuen Salztorhdusern aus dem Jahr 1835. Im Stuiden
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und Osten schlief3t sich bereits das Birgergartenviertel an, welches in der Grinderzeit
entstand.

Vom Plangebiet aus sind die Innenstadt und auch der Naumburger Dom fuf3laufig innerhalb
weniger Minuten zu erreichen.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,9 ha und wird wie folgt umgrenzt:
e im Norden durch den Kreuzungsbereich ,Am Salztor*,

e im Osten durch die westlichen Grundsticksgrenzen der Wohnbebauung auf der
Westseite der Buchholzstrale,

e im Siudosten durch die ndrdlichen und westlichen Grundstiicksgrenzen der
Wohnbebauung auf der Nordseite der Parkstral3e,

e im Siden durch die StraRenmitte der 6ffentlichen Parkstrafe,
e im Westen mittig innerhalb der 6ffentlichen Medlerstralle.
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs befinden sich die folgenden Flurstiicke:

1739, 1744, 1749, 1750, 1751, 1781, 1869, 3004 und 3005 (Flachen der ehemaligen JVA)
sowie Teilflachen der Flursticke 892/1,1869, 1780 und 1870 in der Flur 4 der Gemarkung
Naumburg

sowie eine Teilflache des Flurstiickes 485 in der Flur 20 der Gemarkung Naumburg.

Die raumliche Lage und die Abgrenzung des Plangebietes sind aus der Planzeichnung und
auf dem Deckblatt dieser Begriindung zu ersehen.

3 Verfahren/Ergebnisse der Beteiligungen

Fir das Plangebiet wird der § 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung"
angewendet. Auf der Grundlage der in § 13a Abs. 1 BauGB genannten Anforderungen wurde
vor Planungsbeginn gepruft, ob diese eingehalten, erreicht bzw. nicht betroffen sind.

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen
fur zukinftige Wohn- und Mischnutzungen sowie um eine Nachverdichtung des Plangebietes
gemal 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB. Zudem wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum gemalf3 § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung getragen.

Die zu bertcksichtigenden Schwellenwerte fur die zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO gemaR § 13a Abs. 1 BauGB liegen bei weniger 20.000 m2 (8§ 13a Abs. 1
Nr. 2 BauGB) oder bei 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB).

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 1,9 ha und bleibt damit unter dem vorgenannten
Schwellenwert von 20.000 m2. Der § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann somit fir das Planverfahren
angewandt werden.

Daraus ergibt sich auch, dass mit Aufstellung des Bebauungsplanes verbundene Eingriffe als
im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung zuldssig sind
(8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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Weitere Bebauungsplane, die in einem engen r&umlichen, sachlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden und ggfs. auf die Flache mit anzurechnen sind, gibt es
nicht. Es wird auch kein Vorhaben planerisch vorbereitet, das der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) unterliegt.

Es werden keine Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie berihrt.

Somit sind die materiellen Voraussetzungen zur Durchfilhrung eines beschleunigten
Verfahrens gemal} § 13a Abs. 2 BauGB gegeben. In diesem Verfahren ist gemal § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB eine Umweltprifung bzw. ein Umweltbericht nicht
erforderlich.

Aber auch ohne Umweltbericht sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 bzw. § l1a
BauGB abwdagend zu berlcksichtigen. Fiur die bereits erfolgten und noch beantragten
Abbruchmafinahmen wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Die Ergebnisse
sind in den Bebauungsplan eingestellt.

Der Gemeinderat der Stadt Naumburg (Saale) hat am 18. Juli 2012 den Aufstellungs-
beschluss zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Stadtebauliche Neuordnung des Justizvollzugs-
anstalt-Gelandes” gefasst. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 wurde nach
Norden, nach Westen und nach Stden um die anschlieBenden o6ffentlichen Verkehrsflachen
erweitert, um die Anbindungspunkte und die ErschlieBung des Plangebietes zu sichern. Die
Anderung des Aufstellungsbeschlusses erfolgt mit dem Beschluss zur Veréffentlichung des
Bebauungsplanentwurfes.

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ist i. d. R. nur ein einstufiges
Verfahren der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung gemar § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB in
Verbindung mit 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB erforderlich. Um bereits frihzeitig im
Planverfahren alle fir das Plangebiet relevanten Belange zu erfassen und aufgrund der
groBen Bedeutung der Entwicklung des Plangebiets innerhalb der Stadt, erfolgte eine
Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist in Form einer 6ffentlichen Auslegung des
Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 30 ,,Stadtebauliche Neuordnung des Justizvoll-
zugsanstalt-Gelandes* vom 24. Januar 2022 bis zum 21. Februar 2022 durchgefuhrt worden.
Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung ist im Amtsblatt Nr. 1 der Stadt Naumburg
(Saale) vom 14. Januar 2022 erfolgt.

Es wurden funf Stellungnahmen von der Biirgerschaft abgegeben, in denen folgende Themen
angesprochen wurden:

— MedlerstralRe fUr erhéhtes Verkehrsaufkommen ungeeignet, Verlust der Wohnqualitat
wird befurchtet, Vorschlag: verkehrsberuhigte Zone,

— ParkstralRe ist aufgrund von parkenden Autos und Busverkehr nur eingeschrankt
nutzbar,

— Forderung nach konkreten Aussagen zur StralRenraumaufteilung der Medlerstral3e,
— Verscharfung der Parksituation wird beflrchtet,
— Bericksichtigung von Parkmdglichkeiten fir Anwohner in der Medlerstralie,

— Abricken der Baugrenze von der Medlerstralle (mind. 5 m), Beschréankung auf
2 Geschosse mit ausgebautem Dach,

— Auskragende Balkone werden abgelehnt,
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— Erhalt Mauer U-Haftgebaude (Larmschutz, Symbol) und

— Verbreiterung der privaten Grunflache auf der Ostseite des Plangebietes auf 5 m
(Begriindung: 3 m nicht ausreichend fur mehrreihige Bepflanzung, Erhaltung
Vogellebensrdume)

Die Anregungen wurden teilweise wie folgt bertcksichtigt:

— Vermeidung eines hoheren Verkehrsaufkommens in der Medlerstraf3e durch
EinbahnstralRe im mittleren Abschnitt (vgl. Pkt. 7.2.1), deshalb auch keine geénderte
StraRenraumaufteilung,

— NeuerschlielBung des Plangebietes Uber u-férmige ErschlieBungsstralie
(PlanstralRe A),

— Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir die geplanten neuen Nutzungen
ausschlie3lich auf den Grundstucksflachen, tberwiegend in Tiefgaragen,

— Uberwiegende Beibehaltung der Baugrenze entlang der Medlerstral3e entsprechend
den historischen Raumkanten (Ausnahme Teilgebiete WA 2.1 und 2.2), um die
vorhandene Mauer weitestgehend in ihrem historischen Bestand zu erhalten oder in
Form einer Bebauung als stadtebauliche Raumkante wieder aufzunehmen

— Beibehaltung der Festsetzung zu den Balkonen wie im Vorentwurf

Mit Schreiben vom 2. Dezember 2021 ist die frihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) sowie der Nachbargemeinden zum Vorentwurf
des Bebauungsplanes erfolgt.

In ihren Stellungnahmen erklarten die T6B und die Gemeinden ihre Zustimmung zu der
Planung. Die eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen oder Ergéanzungen wurden
soweit fiir den Bebauungsplan relevant, im Entwurf des Bebauungsplanes erganzt und einge-
arbeitet.

Folgende Hinweise oder Informationen fanden in der Planung insbesondere Beriicksichtigung:

o Verkehrserschliel3ung

Seitens der LandesstralRenbaubehdrde bestehen grundsatzlich keine Einwédnde zum
Bebauungsplan. Sie pladiert fur die Variante B (im B-Planentwurf verwendet), die das JVA-
Geléande lber das Wohngebiet erschliel3t.

Es wird beflrchtet, dass die stérungsfreie Abwicklung des Verkehrs am Salztorknoten mit dem
zusatzlichen Verkehr aus dem JVA-Gelande nicht gelingt. Durch die im Plangebiet mdglichen
Nutzungen, mit entsprechendem Anlieferverkehr ist auch mit groReren Lkw zu rechnen. Dieser
Lieferverkehr kann ggf. dort nicht sicher abgewickelt werden, was zu Behinderungen des
Verkehrsflusses des ohnehin hoch belasteten Salztorknotens fiihren kdnnte.

Die Anbindung ausschlief3lich Gber die B 88/Medlerstraf3e wird zur Verschlechterung des
Verkehrsablaufes fuhren, weil der Knoten Salztor aktuell bereits zu den Spitzenstunden
Uiberlastet und nicht mehr leistungsfahig ist. Die Schleppkurvennachweise bestatigen die
fahrgeometrischen Einschrankungen der Linksabbiegespur fur den Anlieferverkehr (grof3e
Lkw/Sattelziige). Im Ergebnis wird festgestellt, dass, falls die Anbindung tber den Knoten
B 88/Medlerstral3e unbedingt aufrechterhalten werden soll, die Abwicklung des Verkehrs
lediglich nach dem Prinzip ,rechts-rein, rechts-raus" erfolgen kann.
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Die Hinweise wurden gepriift. Die Erschlie3ung ist nunmehr so vorgesehen, dass sie jeweils
anteilig Uber das Wohngebiet und Uber den Salztorknoten erfolgt. In Bezug auf den
Salztorknoten ist die Entscheidung fur die zweite, in der Verkehrsuntersuchung vorge-
schlagene Variante, die eine lichtsignalabhangige Sperrung der Zufahrt Jenaer Stral3e (B 88)
vor der einmindenden Medlerstral3e vorsieht, gefallen (sog. Vorquerschnitt, vgl. Anlage 1).

Bei der Einrichtung eines Vorquerschnitts an der Lichtsignalanlage des ,Salztorknotens wird
zu den Rotzeiten die Zufahrt am Knotenpunkt die Jenaer Stral3e (B 88) bereits vor der
Medlerstral3e gesperrt, so dass der Einmundungsbereich nicht zugestaut wird und wartende
Ab- und Einbieger abflieRen kdnnen (vgl. hierzu Pkt. 7.2.1).

o Technische ErschlieBung

Von den Ver- und Entsorgungstragern tbergebene informative Aussagen zur medienseitigen
ErschlieBung des Plangebietes sind im Pkt. 5.4 und 7.5 der Begriindung eingefiigt worden.

o Belange des Bodenschutzes

Die untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Burgenlandkreises weist auf die registrierte
Altlastenverdachtsflaiche innerhalb des Plangebietes hin. Es handelt sich dabei um eine
Heizolverbraucheranlage innerhalb des mittlerweile zuriickgebauten Hafthauses 2 im Keller
innerhalb des Teilgebietes WA 1.

Im Zuge des Gebaudeabbruches des Hafthauses 2 der ehemaligen JVA wurde die Heiz6l-
verbraucheranlage gereinigt, ausgebaut und entsorgt. Dies erfolgte durch eine entsprechende
Firma und wurde von der TUV Siid Industrie Service GmbH am 17. Marz 2021 gepriift und
abgenommen [10].

Es erfolgen ergdnzende Ausfiihrung in der Begriindung unter Pkt. 5.5.2.

o Belange des Denkmalschutzes

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Archéaologie Sachsen-Anhalt, Abteilung Bau- und
Kunstdenkmalpflege weist in seiner Stellungnahme vom 17.12.2021 auf die Bedeutung des
denkmalgeschitzten Hafthauses hin. Der Abbruch des Hafthauses wurde aus denkmal-
pflegerischer Sicht nicht befurwortet. Des Weiteren wird auf die bessere Darstellung des
Denkmalbereiches in der Planzeichnung empfohlen.

Zwischenzeitlich ist eine denkmalrechtliche Genehmigung zum Abbruch des Hafthauses erteilt
worden und auf dieser Grundlage der Riuickbau erfolgt. Die Darstellung des Denkmalbereiches
wurde angepasst.

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt, Abteilung Bodendenk-
malpflege weist in seiner Stellungnahme vom 4. Januar 2022 auf das arch&ologische
Flachendenkmal hin.

Mit dem hier vorliegenden Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Stadtebauliche
Neuordnung des Justizvollzugsanstalt-Gelandes* wird die Beteiligung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB und 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Naumburg (Saale) wird fur das Plangebiet
gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nachtréaglich auf dem Wege der Berichtigung angepasst. Mit
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rechtskraftigem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wird der FNP berichtigt. Das
Plangebiet wird nach Rechtskraftigkeit des Bebauungsplanes als gemischte Bauflache und
Wohnbauflache dargestellt.

4  Ubergeordnete und sonstige Planungen
4.1 Ubergeordnete Planungen
4.1.1 Landesplanung

Ziele der Raumordnung sind gemaf 8§ 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) zu beachten.
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind bei der Planung gemaR § 4
Abs. 2 ROG zu bericksichtigen.

Die Verordnung tber 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). GemaR Zziff. 2.1 Z 25 sind die Zentralen Orte so zu entwickeln, dass sie ihre
Uberértlichen 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 fur Bildung und Kultur,

o Ziel- und Verknipfungspunkte des Verkehrs
Zu entwickeln.

Laut LEP sollen o6ffentliche Mittel schwerpunktmafig in den Zentralen Orten eingesetzt
werden, insbesondere zur nachhaltigen Starkung von Innenstadten in ihrer stadtebaulichen
Funktion, unter besonderer Bericksichtigung der Sicherung des Wohnungsbestandes und des
stadtebaulichen Denkmalsschutzes, durch Erhalt und Entwicklung dieser Bereiche als
Standorte fur Wirtschaft, Wissenschaft, Handel und Kultur sowie als Orte zum Wohnen,
Arbeiten und Leben (G 15).

Im Zusammenhang mit dem Schwurgerichtsgebdude und seiner Vorflache ist Ziel Z 146 des
LEP relevant, das besagt:

sHistorische Ortskerne und historische Bereiche der Stadte und Dérfer sind unter Wahrung
ihrer gewachsenen stadtebaulichen Strukturen und ihrer denkmalwirdigen oder Ortsbild
prédgenden Substanz dauerhaft zu sichern.

Die Bundesstral3en B 87, B 180 und B 88 sind als tberregional bedeutsame Hauptverkehrs-
stral3en dargestellt.

Zentrale Orte

Das Mittelzentrum Naumburg (Zentraler Ort) ist der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als
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zentrales Siedlungsgebiet der Stadt einschlie3lich seiner Erweiterungen im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Nach Ziel 37 des LEP ST 2010 stellen Mittelzentren in Sachsen-Anhalt unter dem
Gesichtspunkt rucklaufiger Einwohnerentwicklung und der sich andernden Altersstruktur im
Land das Ruckgrat fur die Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge fir die Bevilkerung in
allen Landesteilen dar. Sie tragen in Ergénzung zu den Oberzentren zum Erhalt eines engen
tragfahigen Netzes regionaler Versorgungs- und Arbeitsmarktzentren, zur Sicherung einer
landesweit ausgeglichenen Ausstattung und Versorgung mit héherwertigen und spezialisierten
Dienstleistungen, mit Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsarbeitsplatzen sowie mit
offentlichen Verwaltungs-, Bildungs-, Gesundheits-, Sozial-, Kultur- und Sporteinrichtungen
und hochwertigen Einkaufsmdglichkeiten bei.

Der Landesentwicklungsplan von Sachsen-Anhalt fihrt die Notwendigkeit der Struktur-
verbesserung der Zentralen Orte auf. Ziel der Raumordnung ist es, zur Schaffung gleich-
wertiger Lebensbedingungen in allen Landesteilen das System Zentraler Orte weiterzu-
entwickeln. Die Zentralen Orte sollen als Versorgungskerne tber den eigentlichen drtlichen
Bedarf hinaus soziale, wissenschaftliche, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben fiir die Bevol-
kerung ihres Verflechtungsbereiches ibernehmen. Diesem Ziel entspricht die Neustrukturie-
rung und Entwicklung des Standortes der ehemaligen JVA. Neben der Schaffung von Wohn-
raum soll die Entwicklung von nicht stdrendem Gewerbe und Dienstleistungen im Gebiet
ermoglicht werden. Die kinftige Offnung und Nutzungsanderung des Schwurgerichts-
gebaudes mit einer beabsichtigten Platzgestaltung tragen zu einer neuen Qualitat des innen-
stadtnahen Areals bei.

Auch der Tourismus ist fur das Land Sachsen-Anhalt sowie fur die Stadt Naumburg (Saale)
als Teil der Region Saale-Unstrut bedeutsam. Entsprechend dem Grundsatz G 134 des LEP
ST 2010 soll der Tourismus als Wirtschaftszweig in Sachsen-Anhalt nachhaltig weiter-
entwickelt werden.

Mit der Entwicklung eines Urbanen Gebietes konnen an dem Standort touristische Nutzungen
wie ein Hotel oder ein gastronomisches Angebot fiir den Ausbau des Tourismus untergebracht
werden.

Vor der Inanspruchnahme von Flachen in freier Landschaft ist der Wiedernutzung brach
gefallener Siedlungsflachen der Vorrang zu geben (G 13 LEP ST 2010).

Dem Grundsatz Innenentwicklung vor Au3enentwicklung gemaf LEP 2010 LSA wird mit der
geplanten Nachnutzung bzw. Neustrukturierung einer bisher massiv bebauten Flache in
Innenstadtlage gefolgt.

Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat mit Beschluss vom 8. Mérz 2022 die Einleitung des
Verfahrens zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt beschlossen.

Am 22. Dezember 2023 hat die Landesregierung den ersten Entwurf zur Neuaufstellung des
Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung der 6ffentlichen
Stellen und Offentlichkeit gemaR § 9 Abs. 2 ROG in Verbindung mit § 7 Abs. 5 Landes-
entwicklungsgesetz (LEntwG) freigegeben. Im Zeitraum vom 29. Januar 2024 bis ein-
schlie3lich 12. April 2024 wurde sowohl Birgerinnen und Birgern als auch berthrten
offentlichen Stellen Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

Laut erstem Entwurf des LEP sind keine neuen, fir die Planung relevanten Festlegungen
vorgesehen.
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4.1.2 Regionalplanung

Die Regionale Planungsgemeinschaft (RPG) Halle hat am 27. Marz 2012 beschlossen, den
Regionalen Entwicklungsplan Halle fortzuschreiben und hat das entsprechende Planverfahren
eingeleitet. Im Zuge der Plananderung wurden einzelne Festlegungen des REP Halle im
erforderlichen Mal3 geéndert bzw. ergénzt.

Die Plandnderung des Regionalen Entwicklungsplans fir die Planungsregion Halle ist mit
Bekanntmachung vom 15. Dezember 2023 in Kraft getreten. Damit sind gemal § 4 Abs. 1
ROG bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen o6ffentlicher Stellen die Ziele der
Raumordnung zu beachten sowie Grundsadtze der Raumordnung in Abwagungs- oder
Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen.

Im Rahmen der Anderung des REP ist eine Neufestlegung der Grundzentren sowie eine
raumlich konkrete Festlegung der Mittel- und Grundzentren erfolgt. Naumburg ist im REP Halle
2023 als Mittelzentrum festgelegt. Das Plangebiet liegt innerhalb der rdaumlichen Abgrenzung
des zentralen Ortes Mittelzentrum Naumburg.

Die Stadt Naumburg wurde als regional bedeutsamer Standort fir Kultur und Denkmalpflege
im REP Halle als raumordnerisches Ziel (Z) im Rahmen der StralRe der Romanik festgelegt
(Z 4.2.6-2). Ziel ist die Sicherung und Erhaltung von baulichen und landschaftlichen
Kulturgutern. Die Baudenkmaéler dienen der Bereicherung der stadtischen Kulturlandschatft.

Das im LEP LSA 2010 gemaR G 149 unter Nr. 2 festgelegte Vorbehaltsgebiet fiir Kultur und
Denkmalpflege wird im REP raumlich prazisiert festgelegt:

»~Naumburger Dom und die hochmittelalterliche Herrschaftslandschaft an Saale und Unstrut”
(G 4.2.6-3)

Das Schwurgerichtsgebaude einschlie3lich seiner Vorflache ist Teil des Vorbehaltsgebietes
fur Kultur und Denkmalpflege.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die beabsichtigte Entwicklung des Plangebietes im
Einklang mit der Funktion der Stadt Naumburg (Saale) als Mittelzentrum steht. Die Planung
tragt zur Starkung der mittelzentralen Funktion bei.

Die geplante Entwicklung und Neuordnung des innerstadtischen Standortes der ehemaligen
JVA Naumburg zur Entwicklung eines Quartiers mit vielfaltigen Nutzungen entspricht damit
den Zielen der Landes- und Regionalplanung.

4.1.3 Flachennutzungsplan

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

Der Flachennutzungsplan (FNP) Naumburg (Saale) wurde am 11. Februar 2015 gemaf
8§ 6 Abs. 6 BauGB neu bekannt gemacht und stellt eine Zusammenfihrung der rechtswirk-
samen Flachennutzungsplane Croélpa-Lobschitz, Naumburg (Saale) 2025 und Erganzungs-
flachennutzungsplan Naumburg (Saale) (Bad Kdsen, Janisroda und Priel3nitz) dar. Mit der
Beschlussfassung Uber die Zusammenfihrung wurden die drei vorstehenden Teilflachen-
nutzungsplane sowohl zeichnerisch wie auch textlich zusammengefihrt.

Die Neubekanntmachung des FNP Naumburg (Saale) hat keine festsetzende, sondern
lediglich eine verkiindende Wirkung in Bezug auf die Planinhalte.
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Der Bebauungsplan Nr. 30 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.

v
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Geltungsbereich ‘
Bebauungsplan Nr. 30 p

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Naumburg (Saale) ist die Flache als
Sonderbauflache JVA (Justiz) dargestellt. Diese Darstellung widerspricht den Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes.

Bei Planverfahren nach § 13a BauGB kann mit Bezug auf § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist. Dabei darf die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt werden.

Die geplante stadtebauliche Entwicklung entspricht den Entwicklungszielen der Stadt
Naumburg (Saale) und den Vorgaben des vorgeschalteten Gutachterverfahrens.

Die Stadt Naumburg (Saale) wird den Flachennutzungsplan auf dem Weg der Berichtigung
gemall 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach
Satzungsbeschluss anpassen.

Urbane Gebiete kdnnen je nach planerischer Zielstellung und dem beabsichtigten Wohnanteil
sowohl aus im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen als auch aus gemischten
Bauflachen entwickelt werden. Fir die innerhalb des Plangebietes ausgewiesenen urbanen
Gebiete sollen in Anlehnung an die im Norden und teilweise im Osten und Westen
dargestellten Flachen zuklnftig gemischte Bauflachen dargestellt werden. Fir das Allgemeine
Wohngebiet im Suden und Osten ist zukunftig eine Wohnbauflache darzustellen.

4.2 Sonstige Planungen
4.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept, sonstige Planungen

Fur die Stadt Naumburg liegt ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK Naumburg
2028) vor, welches alle Stadt- und Ortsteile in ihrer Gesamtheit betrachtet (Endbericht vom
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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 bertcksichtigen ist.

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

In Teil C des INSEK Naumburg 2028 ,Ziele und strategische MaRnahmen* 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.

Im INSEK Naumburg 2028 ist das Gelande der ehemaligen JVA im MafRnahme- und
Projektkatalog von hoher Prioritét bis zum Jahr 2020 mit der Nr. 27 hinsichtlich Handlungsfeld/
Leitziel 1 — Stadtraum und Wohnen benannt. Weiterfuhrend wird die MaflRnahme als
Maflinahme mit nachrangiger Prioritat ab 2021 unter der Nr. 114 betrachtet. Das Gelande ist
dem Stadtviertel mit Gberregionaler Ausstrahlung zugeordnet. Dem Vorhaben wurde die
Bedeutung hinsichtlich Baukultur und Identitat, Chancengleichheit und Barrierefreiheit
zugeordnet. Im Rahmen der Umsetzung kommt hier zukinftig noch die Nachhaltigkeit hinzu.

Mit der vorliegenden Planung werden diese Ziele berticksichtigt.

4.2.2 Klimaschutzkonzept

Fur die Stadt Naumburg (Saale) gibt es ein Klimaschutzkonzept von 2015. Das Konzept
beinhaltet strategische Handlungsansétze fir die Verbesserung der Klimapolitik der Stadt. Es
wurde ein MaRnahmenkatalog definiert.

Fur die vorliegende Planung sind insbesondere die MalBnhahmen E 1 ,Integration vom
Klimaschutz und Energieeffizienzkriterien in die Bauleitplanung® und E 2 ,Vereinbarkeit
Denkmalschutz und Solarenergie/Energiesparmafinahmen® relevant.

Fur eine klimafreundliche Stadtentwicklung soll durch entsprechende Mal3hahmen und
Planungen der Griinflachenanteil erhéht und der Versiegelungsanteil reduziert werden. Mit der
stadtebaulichen Neuordnung der ehemaligen Justizvollzugsanstalt werden grof3flachige
Versiegelungen zuriickgebaut. Weitere Ziele sind, die Vorflache des ehemaligen Schwur-
gerichts sowie das Plangebiet auf seiner Ostseite mit einem Gringurtel einzufassen und die
Baugrenzen entsprechend festzusetzen. Zudem erfolgt keine weitere Zersiedlung der Land-
schaft und groRflachige Flacheninanspruchnahme, da eine innerstadtische Flache wieder
nutzbar gemacht wird.

4.2.3 Einzelhandelskonzept (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die Stadt Naumburg (Saale) verfiigt Uber ein Einzelhandelskonzept mit Datum vom August
2008 [4]. Das Einzelhandelskonzept wurde fortgeschrieben. Es liegt mit Datum 2. November
2022 vor [12].

Anzumerken ist, dass fur den Standort der ehemaligen JVA im Rahmen der vorangegangenen
stadtebaulichen Untersuchungen und Studien sowie im Kaufvertrag die Nutzung des Stand-
ortes fur grof3flachigen Einzelhandel ausgeschlossen worden ist. Ziel ist es, ein durchmischtes,
urbanes Quartier aus Wohnraum-, Arbeits- und Dienstleistungsangeboten zu entwickeln.
Einkaufen soll weiterhin in der Innenstadt und in den vorhandenen Versorgungsstandorten
erfolgen. Die ful3laufige Erreichbarkeit vom Plangebiet in die Innerstadt ist als sehr gut zu
bewerten.
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4.2.4 Wohnbauflachenbedarfsprognose

Die Stadt Naumburg (Saale) wurde in Zusammenarbeit mit dem Buro Timourou Wohn- &
Standortkonzepte eine Prognose des zuklnftigen Wohnbauflachenbedarfes unter Bertick-
sichtigung der zukinftigen Bevolkerungsentwicklung (,Wohnbauflachenentwicklung in
Naumburg (Saale)“ erarbeitet [11].

Grundsatzliche Zielstellung der Stadt Naumburg ist es, der Funktion als Mittelzentrum fir die
Stadt und das Umland gerecht zu werden. Dazu gehort es auch bedarfsgerechte und
qualitative Wohnraumangebote zur Verfugung zu stellen.

Mit der Entwicklung des vorliegenden Plangebietes, der Beseitigung eines stadtebaulichen
Missstandes und der Revitalisierung einer innerstadtisch zentral liegenden Flache kann dies
umgesetzt werden.

Zum einen tragt die Planung zur langfristigen Auslastung von sozialen und technischen
Infrastrukturen bei und zum anderen kénnen die Alltagswege vor Ort aufgrund der Lage auch
ohne Pkw bewaltigt werden.

Im Rahmen des vorgelagerten Gutachterverfahrens und bei der Planaufstellung wurde sich
mit der Bebauungsstruktur und -dichte auseinandergesetzt. Im Ergebnis und somit auch in den
Festsetzungen des Bebauungsplanes wird durch entsprechende Festsetzungen eine zu dichte
Bebauung und maximale Ausschépfung des Mal3es der baulichen Nutzung fir das Plangebiet
vermieden, um eine vertragliche und bedarfsgerechte Entwicklung auch hinsichtlich der
zukunftigen Wohnbauflachen zu ermdglichen.

Fur die zukinftigen Nutzungen und die Uberschlagige Ermittlung der kiinftigen Wohneinheiten
und Stellplatze wurde folgende Berechnung durchgefiihrt, die als Grundlage fir den Entwurf
dient und vor allem die maximale Auslastung innerhalb des Plangebietes mit Ausnahme der
bereits fortgeschrittenen Planungen innerhalb des Teilgebietes MU 1 fir betreutes Wohnen
und Tagespflege sowie fiir die Teilgebiet WA 2.1 und 2.2 entlang der Parkstral3e annimmt:
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Tab. 4.1: Uberschlagige Ermittlung der Stellplatzzahlen und Wohneinheiten fur den B-Plan Nr. 30
Nutzungmix
Bruttogeschoss- abziiglich| oder2/3 der
Bau-| Grund- bebaubar| Grundflache| Vollge- flache ( GRZ x| Nebenflache MU |Fldche Staffel- Einheiten (Mindestwerte
Teilgebiete gebiet| fliche m?| GRz GRZ| Baufenster| schosse Geschosse) 30%, WA 20% geschoss Nutzung Stellplatzsatzung Naumburg)| STP| WE
MU 1
Tagespflege (30Pl.), 1Stellpl./6 Platze bzw. Betten fir
betreutes Wohnen (85 Tagespflege und WG
WE), betreute (analog Pflegeheim Pkt. 7.4
Wohngemeinschaften| Stellplatzsatzung), 1 Stellpl./15 WE
DRK-Gebdude MU (WG) (2*12PI.) fiir betreutes Wohnen 15( 85
(analog Pkt. 1.9 Stellplatzsatzung) 2 WG
Schwurgericht 3.130 0,7 2.191 800 2 1.600 1.120 Verwaltung, Gewerbe offen, NutzflichengréRe 40m?| 28
Rettungswache max. 15 Personen in starkster Schicht| 15
Summe 58| 85
Dienstleistung,
MU 2 MU 2.880| 0,7 2.016 2.350 3 7.392 5.174 2.070 Gewerbe 40 % offen, NutzflichengréRe 40 m? 52
Staffelgeschoss 1.344 1 3.105 Wohnen 60% | 100 m?=1Einheit, 1 Einheit=1,5STPL| 47| 31
WA1 WA 2300 04 920 1.560 3 3.373 2.699 Wohnen| 100 m?=1Einheit, 1 Einheit=1,5 STPL 40| 27
Staffelgeschoss 613 1 Wohnen| 100 m?=1 Einheit, 1 Einheit=1,5 STPL
WA 2.1 WA 1.040| 0,4 416 722 3 1.525 1.220 Wohnen| 100 m?=1Einheit, 1 Einheit=1,5 STPL 18 12
Staffelgeschoss 277 1 Wohnen| 100 m?=1Einheit, 1 Einheit=1,5 STPL
WA 2.2 WA 1.194] 04 478 702 3 1.751 1.401 Wohnen| 100 m?=1Einheit, 1 Einheit=1,5 STPL 21 14
Staffelgeschoss 318 1 Wohnen| 100 m?=1Einheit, 1 Einheit=1,5 STPL
Summe 178 84
Anmerkung: Die Bewohner des geplanten DRK-Gebaudes werden nur zu einem duBerst geringen Anteil noch selbst ein Auto haben.

Quelle: eigene Berechnung
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4.2.5 Besonderes Stadtebaurecht (88 136 bis 179 BauGB)
Erhaltungssatzung

Teile des Plangebietes liegen im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB
vom 1. April 1992 in der Fassung der Anderung vom 14. Juni 2002 (Biirgergartenviertel).
Ausgenommen ist nur der mittlere Teil der JVA mit Schwurgericht und die Verlangerung tber
das (inzwischen abgerissene) Hafthaus bis zur ParkstraRe. Die Flachen, die innerhalb des
Geltungsbereiches der Erhaltungssatzung liegen, sind im Bebauungsplan nachrichtlich
darzustellen.

Gestaltungssatzung

Die Stadt Naumburg verfligt Uber eine Gestaltungssatzung zur Erhaltung und Pflege des
Stadt- und StralRenbildes (25. Januar 1992) in der Fassung vom 16. September 2010.

Bestandteil der Satzung ist der Denkmalbereich Am Salztor 1, 2, 3, 5, 7, 8, 9 - als Bebauung
mit Platzraum und Am Salztor 5 das Baudenkmal Justizvollzugsanstalt.

Diese Satzung legt zur Vermeidung von Beeintrachtigungen zahlreiche Bedingungen fest:

a) Baubreite und Bauflucht,

b) Geschosshohe,

c) Trauf- und Firsthohe,

d) Dachausbildung, Eindeckung,

e) Gestalt des Baukorpers,

f) Verteilung und Form der Fensteréffnungen,

Q) Gliederung und Flachenbehandlung der Fassaden, Turen, Tore, Fenster,
h) Art und Farbe der zu verwendenden Baustoffe.

Weiter trifft die Satzung Aussagen zu Anlagen von besonderer stadtebaulicher oder bauge-
schichtlicher Bedeutung der zentralen Denkmalliste der Stadt Naumburg, zu Abstands-
flachen, Einfriedungen, Stellplatzen, Begrinung, Erkern und Fassadenvorspriingen, Roll-
laden, Markisen, Vordachern und technischen Aufbauten.

Samtliche MaRnahmen/Verdnderungen der baulichen Anlagen und Flachen, die dem
Denkmalschutz und dem Besonderen Stadtebaurecht unterliegen, sind genehmigungs-
pflichtig. GemafR § 10 der Gestaltungssatzung kénnen auch Ausnahmen von der Satzung
zugelassen werden.

4.2.6 Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen,
Wechselwirkung mit der Umgebung

Das Plangebiet ist im Sldosten und Osten von den angrenzenden Garten der Bebauung
entlang der BuchholzstraRe und der Parkstrale umgeben.

Im Norden grenzt der Verkehrsknoten bzw. Kreuzungsbereich Am Salztor an das Plangebiet.
Im Westen grenzt der Stral3enraum der Medlerstral3e an.

Das Plangebiet ist aufgrund der Gréf3e und der ehemaligen Nutzung als Justizvollzugsanstalt
bis zum Wirksamwerden des Bebauungsplanes Nr. 30 planungsrechtlich als unbeplanter
Innenbereich einzustufen.

Eine bauleitplanerische Steuerung ist notwendig, denn nur so kdnnen die Wirkungen und
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Auswirkungen der beabsichtigten Planung auf die Umgebung und innerhalb des Plan-
gebietes unter den gesetzlichen Vorgaben hinreichend sicher betrachtet und bewaltigt
werden. Somit ist die Aufstellung des Bebauungsplanes geméaR § 1 Abs. 3 BauGB Voraus-
setzung flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes.

Im Umfeld des Plangebietes sind schutzwiirdige Nutzungen vorhanden. Dabei handelt es
sich um die umgebende Wohnbebauung, vgl. hierzu Pkt. 5.2.

Weitere Planungen und Satzungen liegen nicht vor und grenzen nicht an das Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Achtungsabstand von Betrieben, die der Storfall-
verordnung unterliegen.

Weitere Belastungen sind derzeit nicht bekannt.

5 Stadtebauliche Bestandsaufnahme
5.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick der ehemaligen Justizvollzugsanstalt mit den Flurstlicken 1739, 1744, 1749,
1750, 1751, 1781, 3004 und 3005 (Gemarkung Naumburg, Flur 4) wurde von einer
Investorengruppe vom Land Sachsen-Anhalt erworben. Die tbrigen Flurstlicke gehéren der
Stadt Naumburg.

5.2 Baubestand/historische und aktuelle Nutzungen/Denkmalschutz

Der nordliche Bereich des Plangebietes einschlie3lich des Schwurgerichtes liegt im Bereich
eines arch&ologischen Kulturdenkmals der Innenstadt Naumburg gemafl § 2 Abs. 2 Nr. 3
und 4 DenkmSchG LSA. In unmittelbarer Umgebung ist ein jungzeitlicher Siedlungsplatz
bekannt. Dieser Bereich ist als Denkmalbereich ausgewiesen. Fiir Vorhaben in diesem
Bereich ist eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

Im Jahr 1859 wurde das kdnigliche Schwurgericht im damaligen Preulen fertiggestellt.
Bereits ein Jahr spater konnten die Bauarbeiten des ersten Hafthauses beendet werden. In
den folgenden 150 Jahren wurde die Nutzung der JVA fortgefihrt und sukzessive durch
Aufstockungen sowie Erweiterungs- und Neubauten ausgeweitet. Im Sommer 2012 wurde
die Nutzung vollstandig aufgegeben. Das ca. 1,5 ha groRe Areal ist exponiert am Eingang
zur historischen Altstadt gelegen und wird bzw. wurde neben den historischen Gebaudeteilen
insbesondere durch die massiven Einfriedungen, teilweise mit Natodraht, und Wachtirme
dominiert.

In der Haftanstalt waren zuletzt ca. 250 Haftplatze fir Manner und Jugendliche vorhanden.

Die noch vorhandenen Teile des Gebaudeensembles befinden sich im Denkmalbereich ,Am
Salztor* der Stadt Naumburg und sind zudem Einzeldenkmale im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1
DenkmSchG LSA.

Dies betrifft im Einzelnen das historische Schwurgerichtsgebédude, welches in den Jahren
von 1856 bis 1859 nach den Planen des Architekten Reinhold Persius gebaut wurde. Als
klassizistischer Zweckbau eines preuflischen Schwurgerichtes errichtet, hat das spater als
Verwaltungssitz der JVA Naumburg genutzte Gebaude eine Uberregionale kunstgeschicht-
liche Bedeutung. Im Inneren des ehemaligen Schwurgerichtes, inmitten der eindrucksvollen
klassizistischen Treppenhausanlage, empfangt das Monumentalgemalde ,Der Tod Abels"
seit 1861 die Besucher des ehemaligen Schwurgerichtssaals auf eindrucksvolle Art und
Weise. Das 360 cm x 560 cm gro3e Monumentalgeméalde wurde von Eduard Bendemann,
einem Schuler Wilhelm Schadows, eigens fir den Aufgang des ehemaligen Schwurgerichtes
geschaffen. Eduard Bendemann ist einer der bedeutendsten Vertreter der Dulsseldorfer
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Malerschule und der deutschen klassizistischen Malerei. Das Monumentalgemalde ist
integraler Bestandteil des ehemaligen Schwurgerichtsgebdudes und ist auch in Zukunft an
diesem Ort zu belassen.

Mit dem Verkauf des Areals wurde beauflagt, dass das Gemalde an seinem derzeitigen Platz
verbleibt und zumindest temporar, zusammen mit Teilen des Schwurgerichtsgebaudes, fir
die Offentlichkeit zuganglich bleibt. Dieser Umstand ist bei der weiteren Entwicklung und den
geplanten neuen Nutzungen zu berlcksichtigen. Mit der Unterbringung einer Dienst-
leistungs- oder Verwaltungseinrichtung kann dies berlcksichtigt werden.

Fiar den im Sudosten vorhandenen Anbau an das Schwurgericht ohne historischen Bezug
liegt inzwischen eine denkmalrechtliche Genehmigung zum Abbruch vor.

Als weiteres Einzeldenkmal im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1 DenkmSchG LSA stand der
zeitgleich mit dem Schwurgericht geschaffene Baukorper des ersten Hafthauses unter
Denkmalschutz. Es wurde zwischenzeitlich auf Grundlage einer denkmalrechtlichen
Genehmigung abgebrochen wurde.

Der Vorbereich des Gerichtsgebaudes ist Teil des ausgewiesenen Denkmalbereiches ,,Am
Salztor” der Stadt Naumburg. Hierzu gehdren weiterhin das ehemalige Wohnhaus des
Anstaltsleiters (Baujahr 1932) und das sogenannte Freigangerhaus (Baujahr 1900). Der
Denkmalbereich umfasst den gesamten, heute mafigeblich durch die Stralenkreuzung
beherrschten Platz mit seinen umgebenden raumbildenden Bauten (Am Salztor 1 - 3 und
5-9).

Uber den Nutzungszeitraum von ca. 153 Jahren ist der historische Gebaudebestand stetig
erweitert worden. Hierzu zahlen neben Wachtirmen, Garagen, Werkstatten und
Einfriedungen hauptsachlich die Hafthausbauten aus den Jahren 1877-79, 1901-1905, 1980.
Eine Erhaltung dieses baulichen Bestandes war aus stadteplanerischer Sicht nicht
wunschenswert und aus denkmalpflegerischer Sicht nicht geboten. Die Abbruchmaflinahmen
sind in Abstimmung mit der Stadt Naumburg (Saale) und den Behdrden bereits erfolgt.
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Abb. 5.1: Ubersichtsplan zum urspriinglichen Gebaudebestand
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Tab. 5.1: Ubersicht zum Geb&udebestand innerhalb des Plangebietes

Gebéaude- Nutzung Bemerkungen

nummer

1.1.1. Haftgebaude | Baujahr 1860, aufgestockt 1970, teilweise
Baudenkmal
Abbruch ist erfolgt

1.1.2. Haftgebdude UHA Baujahr 1901
Abbruch ist erfolgt

1.1.3. Haftgebaude Il (Zellenhaus) Baujahr 1980
Abbruch ist erfolgt

1.1.4. Malerwerkstatt (ehem. Schneiderei)

1.1.5. Kiche (EG), Druckerei (1. OG) Buchbinderei | Abbruch ist erfolgt

(2.0G)

2.8.1. Satzstudio (Werkstatt) Abbruch ist erfolgt

2.9.1. Eigenbetrieb AV Abbruch ist erfolgt

3.10.1. Funktionsgebaude/ Besucher/ Einkauf Abbruch ist erfolgt

5.14.1. Verwaltungsgebaude (Schwurgericht) Ehem. Schwurgericht Baujahr 1859
Baudenkmal

514.1.a Anbau am Schwurgericht Abbruch ist erfolgt

5.14.2. Ehemaliges Wachhaus/Pfortengebaude/ Abbruch ist vorgesehen

Schleuse

6.15.1. Freigdngerhaus Baujahr 1900, bleibt bestehen

6.15.2. Wohnhaus Betriebswohnung Baujahr 1932, saniert
1994, bleibt bestehen

6.15.3. Verwaltung Baujahr 1879 (geschatzt), Abbruch ist
erfolgt

6.15.4. Schulungsgebaude wird voraussichtlich abgebrochen

7.2.1. Garagen/Lager bleibt bestehen

7.18.1./7.19.2 | Garagen/Notstrom Abbruch ist erfolgt

7.19.3. Wellblechgaragen Abbruch ist vorgesehen

7.19.1. Notstromversorgung Abbruch ist vorgesehen

Turm Wachtirme 1 - 4 Abbruch ist erfolgt

weitere kleine | Garagen im Schleusenhof Abbruch ist erfolgt

Gebaude

Mauer Mauer im Westen und Norden Baudenkmal/Denkmalbereich

Quelle: Stadt Naumburg, Investor

Im Westen entlang der Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 3005 befindet sich im mittigen
Bereich der Medlerstral3e eine Einfriedungsmauer. Die derzeit ca. 7 m hohe Mauer ist aus
Naturstein gefertigt und durch vier Bauzeiten gepragt. Die historische Mauer hat eine Hohe
von ca. 4 bis 5 m. Die nachtraglichen Aufbauten dienten zur Einzdunung und Sicherung der
Justizvollzugsanstalt. In der Mauer sind noch die friiheren Offnungen sichtbar. Die Integration
der Mauer in die zuklnftige Bebauung ist winschenswert.
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Das Plangebiet liegt an Altstadtring und sehr zentrumsnah. Das Stadtzentrum ist fuRlaufig
sehr gut zu erreichen.

Soziale Einrichtungen wie Schulen und Kindertagesstatten, aber auch ein Seniorenwohn-
und Pflegeheim befinden sich nur wenige Gehminuten entfernt. Stdlich des Plangebietes
befindet sich in ca. 350 m Entfernung in der Buchholzstralle die Kindertagesstatte
.Kindertraum® der Stadt Naumburg fir Kinder im Alter von 0 bis 3 Jahren. Nérdlich des
Plangebietes, ebenfalls in kurzer fulRlaufiger Entfernung, befindet sich die Salztorschule am
Kramerplatz, die eine Grundschule ist.

Gleiches trifft fur Einkaufsmaoglichkeiten und Handels- und Dienstleistungseinrichtungen zu,
da das Plangebiet zentrumsnah liegt. Im Westen, am Ende der Parkstralde, befindet sich ein
Lebensmitteldiscounter, der zur Nahversorgung dient.

5.3 VerkehrserschlieBung

Das Gelénde grenzt im Norden unmittelbar an den Salztorknoten. Von hier aus filhren die
B 88 in Richtung Jena und die B 180 von Querfurt in Richtung Zeitz. Weiterhin besteht Gber
die B 87 der Anschluss in Richtung Leipzig bzw. Weimar. Eine direkte Anbindung des
Gelandes an den Verkehrsknoten Salztor ist nicht vorhanden und auch nicht méglich.

Die Jenaer Stral3e ist derzeit als Bundesstral3e B 88 klassifiziert. Die im Bau befindliche
Ortsumgehung im Zuge der B 87 (Bad Koésen/Naumburg) wird diese Klassifizierung
mittelfristig aufheben und das HauptstraRennetz der Stadt Naumburg (Saale) entlasten.

Die Jenaer Stral3e flhrt nach Stdwesten aus dem Stadtgebiet von Naumburg hinaus. Im
Norden bindet die Jenaer Strafl3e an den Kreuzungsbereich Am Salztor an. Uber diesen ist
der Altstadtring (Kramerplatz/Lindenring und Wenzelsring) zu erreichen.

Die Autobahn BAB 9 ist Uiber den nérdlich des Plangebietes verlaufenden Wenzelsring und
den Jakobsring sowie die Weil3enfelser StralRe (B 87/B 180) zu erreichen.

Aktuell gibt es eine Grundstiickszu- und -ausfahrt von der B 88 (Jenaer Strafl3e) kommend in
die derzeit nicht durchgangig befahrbare gemeindeeigene Medlerstral3e. Aus Richtung
Salztor kommend ist eine Linksabbiegespur vorhanden. Von der Medlerstral3e zur B 88 ist
nur ein Rechtsabbiegen mdglich.

Eine zweite Zufahrt zum Grundstlick besteht aktuell im sidlichen Teilabschnitt der Medler-
stralRe unmittelbar hinter der Kreuzung Parkstral3e/Medlerstral3e.

Die anliegenden StraRenziige Parkstral3e (Stiden) und MedlerstralRe (Westen) sind fiir den
Anschluss an das bestehende Verkehrsnetz des motorisierten Individualverkehrs (MIV)
geeignet.

Die Medlerstral3e (Gemeindestrafie) ist aktuell nur im Bereich der Zufahrt Jenaer Stral3e mit
Anbindung JVA ausgebaut. Der sudliche Teil ist ein teilversiegelter Anliegerweg. Er dient
sechs Anliegern (darunter eine Zufahrt zum Geléande der JVA) als Zuwegung zum
Grundstuck. Die MedlerstralBe ist von beiden Seiten eine Sackgasse ohne Wende-
maoglichkeit.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich Bushaltestellen der Stadtlinien
(teilweise auch Uberlandlinien) und eine StraRenbahnhaltestelle, tiber die der Naumburger
Bahnhof angebunden ist.
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5.4 Medientechnische Erschlie3ung

Das Gelande der ehemaligen JVA Naumburg ist medientechnisch teilweise an den Leitungs-
bestand innerhalb der angrenzenden StralRen angeschlossen. Im Zuge der Neuordnung
innerhalb des Plangebietes und der bereits erfolgten Abbriiche bedarf es hinsichtlich der
Medien eine Neuordnung und ggf. eine Netzanpassung.

Wasserversorgung/Loschwasser

Das Plangebiet ist bereits an das Trinkwassernetz der Technischen Werke Naumburg
angeschlossen. Der Trinkwasseranschluss dient derzeit der Versorgung des ehemaligen
Schwurgerichtes mit Trinkwasser. Das Trinkwasser wurde fur die derzeitige Nutzung
reduziert, so dass aus dem Hausanschluss kein Loschwasser vorrétig ist. Die
Léschwasserbereitstellung ist somit fiir eine zukuinftige Bebauung nicht gesichert.

Die Loschwasserversorgung fur das Plangebiet ist jedoch prinzipiell bereits gegeben. Die
Entfernung zu vorhandenen Hydranten Am Salztor, in der Medlerstrae und in der
Parkstral3e werden als ausreichend betrachtet und sichern den Bedarfsfall ab.

Entwasserung

Das Plangebiet ist an das zentrale 6ffentliche Entwésserungsnetz des Abwasserzweck-
verbandes (AZV) Naumburg angebunden. Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem, d. h.
Schmutz- und Regenwasser werden gemeinsam abgeleitet.

Es gibt zwei Grundstucksanschlisse, die im nordlichen Urbanen Gebiet innerhalb der
privaten Grundstiicksflache liegen und an den bestehenden Mischwasserkanal im
Kreuzungsbereich Am Salztor angeschlossen sind.

Gas- und Energieversorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der aufgegebenen Nutzung an die Medien angeschlossen.
Zustandiger Versorger im Planbereich sind die Technischen Werke Naumburg, welche sich
der Servicegesellschaft Sachsen-Anhalt Sid mbH bedienen.

Elektroenergie

Von der Trafostation im nordwestlichen Kreuzungsbereich Medlerstral3e/Jenaer Stral3e
aullerhalb des Plangebietes ist das Gelande Uber Niederspannungsleitungen angebunden.

Weitere Versorgungsleitungen sind in der MedlerstralRe vorhanden.

Gasversorgung

Das Gelande der ehemaligen JVA ist aus Richtung Am Salztor angeschlossen. Die Leitung
fuhrt zum Schwurgericht, welches uber einen Niederdrucknetzanschluss und eine
Gasheizung versorgt wird.

In der Medler- und in der Parkstral3e verlaufen weitere Niederdruckgasleitungen.

Telekommunikation

Innerhalb des Plangebietes gibt es einen Grundsticksanschluss fur das ehemalige
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Schwurgericht, der im Bereich Am Salztor/Wenzelsring an das bestehende Leitungsnetz der
Telekom Deutschland GmbH angebunden ist.

Weiterhin befinden sich im ndrdlichen Bereich des Plangebietes innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Telekommunikationsanlagen der PYUR HL-
Komm Telekommunikations GmbH.

Im Plangebiet sind keine weiteren Telekommunikationsleitungen vorhanden.

Weitere Anschlussmdglichkeiten bestehen an den vorhandenen Leitungsbestand der
Telekom innerhalb des Gehwegbereiches auf der westlichen Seite in der Medlerstral3e.

5.5 Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten

Das Plangebiet steigt von ca. 130 m tdber NHN im Norden auf 134 m Uber NHN im Stden
an. Das Gelande ist von Gefangnismauern aus unterschiedlichen Zeitepochen umgeben.

Das komplette Plangebiet ist durch die Nutzungen der Vergangenheit anthropogen Uber-
formt. Bodenfunktionen, wie Ertragsfunktionen, Biotopbildung und natirliche Austausch-
prozesse, sind stark beeintrachtigt oder gestort.

Naturliche Ausstattungselemente sind bis auf wenige Gehdlze nicht mehr vorhanden. Im
Zusammenhang mit der intensiven baulichen Nutzung liegt eine sehr starke Uberpragung
aller Schutzgtter vor.

5.5.1 Pflanzen und Tiere

Die Flachen des ehemaligen JVA — Gelandes sind etwa zu 90 % versiegelt und bebaut.
Lediglich in den Randbereichen zur angrenzenden Wohnbebauung (Ostseite und teilweise
Sudseite) gab es zwischen der Gefangnismauer und der Grundsticksgrenze den urspring-
lichen ,Hundelaufstreifen, der als Griinfliche angelegt worden war, aber infolge der
Abbrucharbeiten nicht mehr vorhanden ist. Im stdlichen Teil des Geldndes gab es einen
Aufenthaltsbereich mit Grillecke. Hier waren in den Randbereichen kleine Grinflachen mit
Strauchern vorhanden. Kleine Grlinbereiche gab es weiterhin im Innenhof der
Freigdngerhauser im Norden. Die Grinflachen wurden intensiv gepflegt. Im Hinblick auf
Pflanzen hat das Plangebiet demnach keine Bedeutung.

Aus dem Jahr 2019 liegt eine Artenschutzrechtliche Voreinschatzung vor [5], der zwei
Begehungen im November 2019 zugrunde liegen (Anlage 2). Diese Untersuchungen sind
insbesondere im Hinblick auf den Gebaudeabriss und die damit verbundene Gefahr, Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verletzen (v. a. Entzug nicht erkannter Quartiere
und Brutstatten, unmittelbare Schadigung von Individuen) durchgefuhrt worden.

Im Rahmen der Untersuchung wurden folgende Brutvogel als potenziell vorkommende Arten
eingeschétzt:

Turmfalke, Hausrotschwanz, Amsel, Haussperling, Feldsperling, Mehlschwalbe
Mauersegler, Kohimeise, Blaumeise, StraRentaube.

Diese Einschatzung wurde jahreszeitlich bedingt anhand festgestellter Brutplatze vorgenom-
men. Inwieweit diese auch besetzt waren, war nicht eindeutig zu ermitteln. Insbesondere im
Hinblick auf den Turmfalken beruht die Angabe auf einem Totfund im Schornstein. Ein
Brutplatz wurde nicht nachgewiesen.

Mit Ausnahme der Stral3entaube sind alle im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Arten
als europaische Vogelarten im Sinne des Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie (VSRL) einzuordnen
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und somit besonders geschitzt. Sie unterliegen damit einem allgemeinen Schutzerfordernis
nach den Art. 2 und 3 der VSRL. Streng geschutztim Sinne des 8 7 Abs. 2 Satz 14 BNatSchG
ist dartber hinaus ausschlief3lich der Turmfalke.

Von den nachgewiesenen Arten sind Mehlschwalbe, Mauersegler, Haussperling und
Feldsperling in den Roten Listen Deutschlands bzw. Sachsen-Anhalt mindestens auf der
Vorwarnliste verzeichnet. Die Mehlschwalbe ist in beiden Roten Listen als gefahrdet
eingestuft.

Die Bedeutung des Plangebietes wird unter Berticksichtigung der Habitatausstattung und der
Nachweise zu den Brutplétzen als hoch eingestuft.

Erfassungen zu Flederm&usen erfolgten gleichfalls indirekt tber Funde von Kot- oder Fral3-
spuren. Es lasst sich aus den Funden jedoch keine Wochenstubennutzung ableiten. Im
Plangebiet wurden Vorkommen von Breitfligelfledermaus und Braunem Langohr ermittelt.

Beide Arten zahlen zu den besonders und streng geschiitzte Tierarten. Hinsichtlich der Roten
Liste Deutschland werden beide Arten als geféhrdet und der Roten Liste Sachsen-Anhalt als
stark gefahrdet eingestuft.

Zusammenfassend wird eingeschétzt, dass das Plangebiet ausschlieRlich fir Gebaude
bewohnende Fledermausarten ein Quartierpotenzial bietet. Aufgrund der erfassten
Strukturen sind daher Vorkommen weiterer Arten, z. B. Zwergfledermause nicht auszu-
schlieRen. Das Plangebiet bietet somit mindestens ein mittleres Potenzial fir die Artgruppe,
wobei eine ganzjéhrige Nutzung mdglich ist.

Somit besteht ein Erfordernis fir weitere artenschutzfachliche Untersuchungen im Vorfeld
von Abrissarbeiten auch auf3erhalb der Vogelbrutzeit aufgrund potenzieller Nutzung als
ganzjahriges Fledermausquartier fir fast alle Gebaude. Im Bebauungsplan werden daher
erforderliche MalRBnahmen und die Ergebnisse, sofern eine Umsetzung parallel zum
Aufstellungsverfahren erfolgt, ibernommen.

5.5.2 Boden, Baugrund, Altlasten
Altlastenverdachtsflachen

Im Fachinformationssystem ,Bodenschutz“ des Burgenlandkreises ist eine Altlasten-
verdachtsflache mit der Register-Nr. 07145 eingetragen. Dies betrifft die Heiz6lverbraucher-
anlage innerhalb des mittlerweile zuriickgebauten Hafthauses 2 im Keller innerhalb des
Teilgebietes WA 1.

Im Zuge des Gebaudeabbruches des Hafthauses 2 wurde diese Heizolverbraucheranlage
gereinigt, ausgebaut und entsorgt. Dies erfolgte durch eine entsprechende Firma und wurde
von der TUV Sid Industrie Service GmbH am 17.03.2021 geprtift und abgenommen [10].

Ein Altlastenverdachtsflache besteht somit nicht mehr.

Boden

Nattrlich gewachsene Béden kommen im Plangebiet wahrscheinlich nur noch in kleinen
unversiegelten Randbereichen im Siden und Osten des Gebietes angrenzend an die
benachbarten privaten Garten vor.

Eine 6kologisch entscheidende Bodenverdnderung wurde durch die Versiegelung der Boden
bewirkt. Eine wasserundurchlassige Uberdeckung verhindert alle Austauschvorgange und
Okologischen Prozesse zwischen Gestein, Boden und Atmosphére.
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Der tiefere geologische Untergrund im Bereich des Plangebietes wird auch aus Gesteinen
des Oberen Buntsandstein gebildet, die potenziell subrosionsgefahrdete Horizonte auf-
weisen. Konkrete Hinweise auf Subrosionsauswirkungen liegen dem Landesamt fir
Geologie und Bergwesen laut Subrosionskataster innerhalb des Plangebietes und in der
naheren Umgebung nicht vor.

Der oberflachennahe Untergrund ist im nordlichen Teil vorwiegend durch Sande und Kiese
der Hauptterrasse und im sudlichen Teil durch L6 gepragt.

Dem Gebot des sparsamen Umganges mit Grund und Boden sowie den natirlichen
Ressourcen wird durch die stadtebauliche Neuordnung der ehemaligen JVA-Flache und ihrer
Revitalisierung somit in besonderem Maf3e Rechnung getragen.

Baugrund, Bausubstanz

Fur das Plangebiet liegt kein Baugrundgutachten vor.

Als Grundlage flur die Abrissarbeiten wurde ein Bausubstanzgutachten [6] erarbeitet, das
aufzeigt, wie die Abbruchmaterialien beschaffen und zu entsorgen sind.

Der Abriss beinhaltet den gréf3ten Teil der vorhandenen Bausubstanz. Erhalten werden Teile
der Einfriedung der historischen Mauer zur Medlerstral3e sowie das Schwurgerichtsgebaude
(Geb&udenummer 5.14.1, vgl. Tab. 5.1) mit Kelleranbau (5.14.1b), vgl. Abb. 5.1 und Tab.
5.1.

Im Plangebiet werden nur anthropogen verdnderte Bdden nachgenutzt. Aufgrund der
jahrzehntelangen Vornutzung ist mit nutzungsbedingten Stoffeintragen im Boden zu rechnen.

Das o. g. Gutachten enthdlt eine Bewertung der Analyseergebnisse der Materialproben nach
LAGA! sowie Verordnung Uber Deponien und Langzeitlager (DepV). Weiterhin werden
Aussagen zur Verwertung, dem Wiedereinbau, der Deponieentsorgung bzw. der
Ruckfihrung in den Wirtschaftskreislauf getroffen. Im Ergebnis wird festgestellt, dass der
Abriss und die fachgerechte Entsorgung zu dokumentieren sind.

5.5.3 Klima/Luft

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der dichten Bebauungsstruktur besitzt das
Plangebiet keine klimatisch-lufthygienische Ausgleichsfunktion. Eine direkte Kaltluftabfluss-
bzw. -durchflussfunktion besteht aufgrund der umgebenden Bebauung des Plangebietes
auch nicht.

Weitere Vorbelastungen hinsichtlich Schadstoffemissionen o. . im Plangebiet gibt es durch
das hohe Verkehrsaufkommen im Kreuzungsbereich Am Salztor.

5.5.4 Wasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Es sind weder Trinkwasser- noch Heilquellenschutzgebiete im Plangebiet und in der
Umgebung verordnet. Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

1 LAGA = Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
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5.5.5 Topografie

Das Gelande weist von Stden nach Norden steigende Hohen auf. Innerhalb des Geldndes
sind Geldndehdhen zwischen 134 m tdber NHN im Stden und 130 m tber NHN im Norden
vorzufinden. Das StraRenniveau betragt im nordlichen Bereich der Medlerstral3e ca. 131 m
Uber NHN.

5.5.6 Landschaftsbild/Erholung

Innerhalb des Plangebietes stehen derzeit keine Erholungsflachen zur Verfiigung. Eine
naturbezogene Erholungsfunktion weist das Plangebiet somit nicht auf. Im Umfeld befinden
sich die ruckwartigen Privatgarten des Birgergartenviertels, welche als Erholungsflachen
dienen.

Fur die Einbeziehung des Plangebietes in die vorhandene Siedlungsbebauung ist das
vorhandene Ortshild zu bertcksichtigen. Das Ortsbild wird im Westen und Stden durch die
grof3ziigigen und bis zu dreigeschossigen Villen des Biirgergartenviertels gepragt, welches
ein Stadterweiterungsgebiet aus dem 19. Jahrhundert ist.

Derzeit wird das Ortsbild entlang der Medlerstraf3e auch durch die geschlossene bis zu ca.
7 m hohe Mauer der ehemaligen JVA gepragt.

5.6 Zusammenfassung der zu bericksichtigende Gegebenheiten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische gelegene Flache, deren Béden
durch die frihere Nutzung stark verandert wurden, was Auswirkungen auf alle 6kologischen
Prozesse hat.

Da der nordliche Teil des Plangebietes zum Denkmalbereich am Salztor gehort, sind die
Belange des Denkmalschutzes zu beriicksichtigen.

Mafstabspragend fiir die zukiinftige Bebauung sind insbesondere die Villen im angren-
zenden Birgergartenviertel.

Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes wurden faunistische Sonderuntersuchungen
durchgefuhrt (Anlage 2), deren Ergebnisse in den Bebauungsplan eingearbeitet sind.

Fur den Bebauungsplan war es notwendig, eine verkehrstechnische Untersuchung zu
erarbeiten, die aufzeigt, wie das zukiinftige Verkehrsaufkommen organisiert wird und welche
verkehrlichen Malinahmen ggf. erforderlich werden, um negativen Auswirkungen, insbe-
sondere im Bereich des Salztorknotens zu vermeiden (vgl. hierzu Anlage 1).

Der nordliche Teil des Plangebietes ist durch einwirkenden Verkehrslarm der angrenzenden
BundesstralRen B 87, B 88 und B 180 vorbelastet (vgl. hierzu Pkt. 5.3). Entsprechend sind
MalRnahmen zum Schallimmissionsschutz vorzusehen.

6 Planungskonzept
6.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Fur das Gutachterverfahren und den Verkauf des Areals wurden folgende stadtebauliche
Ziele definiert, die im Bebauungsplan zu beachten sind:

e Entwicklung eines neues Stadtquartiers,

e  Offnung/ErschlieBung des Grundstiickes und Wiedernutzbarmachung fiir die Offent-
lichkeit,
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Anbindung des Gelandes in Richtung Salztor (Norden) unter Berlcksichtigung der
historischen Sichtachse zwischen den Torhdausern Am Salztor und dem Schwur-
gericht

Erhalt und Revitalisierung der pragenden denkmalgeschitzten Bausubstanz des
ehemaligen Schwurgerichtes,

Entwicklung einer gemischten Nutzung,

Freihaltung und Gestaltung der Freiflachen nérdlich des ehemaligen Schwurgerichtes
als Eingangssituation in das neue Quatrtier,

Entwicklung einer Wohnbebauung im sidlichen und 6stlichen Grundstiicksareal mit
derzeit Gberschlagig ermittelten 90 Wohneinheiten (vgl. hierzu Pkt. 4.2.4).

Es ist beabsichtigt, das Plangebiet jeweils als Urbane Gebiete im Norden und Westen sowie
im Osten und Suden als Allgemeine Wohngebiete zu entwickeln, um hier ein zukunftsfahiges
und modernes neues Stadtquartier mit einer Nutzungsmischung zu erhalten.

Mit der Planung sollen besonders folgende Ziele Berticksichtigung finden:

Nutzungsarten und -ziele:

Es soll ein durch eine Nutzungsmischung gepréagtes urbanes Quartier am Altstadtring
von Naumburg (Saale) entwickelt werden, das zur Vermeidung und Verringerung von
Verkehr beitrdgt und eine hohen Lebensqualitat im Quartier unter Beriicksichtigung
der angrenzenden Bebauung und des Bedarfes gewébhrleistet.

Das Geléande soll entdichtet und zu einem neuen Stadtquartier entwickelt werden.
Dies kann nur durch einen massiven Abbruch und eine Neuordnung bzw. -gestaltung
erreicht werden. Das Schwurgericht ist in seiner Kubatur zu erhalten und hervor-
zuheben. Die Nutzungsmoglichkeit des Gebaudes soll durch beidseitige Erganzungs-
bauten verbessert werden.

Stadtebau:

Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Ordnung unter Berlcksichtigung der in § 1
Abs. 5 BauGB genannten Anforderungen an Bauleitplane,

Erhalt des Schwurgerichtes zur Sicherung des baukulturellen Erbes im Quartier,

Nachnutzung einer Gberwiegend brachgefallenen Flache und somit eines Flachen-
potenzials im innerstadtischen Bereich im Sinne des § 1a Abs. 2,

Entdichtung eines hochversiegelten Standortes,

Gliederung der zukinftigen Baustruktur innerhalb der Urbanen Gebiete und der
Allgemeinen Wohngebiete unter Berlcksichtigung des angrenzenden Blrgergarten-
viertels, des Klima- und des Larmschutzes sowie einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung,

Starkung der Funktion der Stadt Naumburg (Saale) durch Zurverfigungstellung von
Baugrundsticken.

Mit der Neuordnung der Flachen werden Brachflachen wieder genutzt und stadtebauliche
Missstande beseitigt sowie eine Nutzungsmischung am stidwestlichen Eingang zur Altstadt
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angestrebt. Die mit der Planung beabsichtigte raumliche Mischung von Wohnen und Arbeiten
unterstitzt das Konzept der ,Stadt der kurzen Wege® und kann dazu beitragen, Emissionen
des Individualverkehrs zu reduzieren und damit klimapolitische Ziele umzusetzen.

Wie die stadtebaulichen Ziele planerisch umgesetzt werden, ist im Wesentlichen den
Ausfuhrungen unter Punkt 7 der Begriindung zu entnehmen.

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

Im nordlichen Teil des Plangebietes soll ein gemischt genutztes Quartier mit gewerblichen
und Dienstleistungsstrukturen durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes entstehen. Mit
der Neuordnung dieses Bereiches besteht die Mdéglichkeit, das hochwertige und denkmal-
geschutzte ehemalige Schwurgericht wieder zu betonen und zu sichern. Noérdlich davon soll
sich das Gelande zum Salztor 6ffnen und die Flache von baulichen Hochbauten freigehalten
werden, um eine neue Eingangssituation zu schaffen und Blickbeziehungen herzustellen.
Die vorhandene historische Mauer 6stlich der Medlerstral3e und entlang des Salztorknotens
mit dem Eingangstor sollen weiterhin erhalten bleiben.

Das Schwurgericht hat aufgrund seiner historischen Grundrissstrukturen wenige Nutz-
flachen. Es besitzt mit dem groRzligigen Treppenaufgang, dem Gemalde und dem Saal eher
reprasentativen Charakter. Um das hochwertige Gebaude des ehemaligen Schwurgerichtes
nachhaltig nutzen zu kdnnen, sind Ergéanzungsbauten erforderlich. Daher soll es ermdglicht
werden, im Westen und Osten neue Baukoérper mit dem Schwurgericht zu verbinden und
neue Raumkanten zum Salztor zu schaffen. Der Denkmalbereich am Salztor umfasst auch
die beiden kleineren Gebdude im Nordosten des Gelandes (Am Salztor 6), aber die
vorhandene Bausubstanz ist nicht besonders wertvoll und explizit geschitzt.

Somit kann eine stadtebauliche Neufassung des Platzbereiches erfolgen. Die westliche Bau-
linie des Ostlichen Baufeldes und die dstliche Baulinie des westlichen Baufeldes nehmen die
auRersten Gebaudekanten der Salztorhauser auf. Die Platzflache wird von Bebauung freige-
halten, damit wird das Schwurgericht als Denkmal hervorgehoben und durch die Freistellung
wieder sichtbar.

Ostlich des ehemaligen Schwurgerichts wird innerhalb des Teilgebietes MU 1 voraussichtlich
ein Gebaude errichtet werden, das lber ca. 85 Wohnungen fiir betreutes Wohnen, ca.
30 Platze in der Tagespflege und zwei betreute ambulante Wohngemeinschaften mit je
12 Bewohnern verfugt.

Westlich des Schwurgerichts bestehen seitens des Burgenlandkreises Uberlegungen, eine
neue Rettungswache zu errichten. Die aktuelle Planung sieht ein zweigeschossiges
Gebaude vor. Im zurtickgesetzten Erdgeschoss wird sich voraussichtlich eine Fahrzeughalle
befinden. Im Obergeschoss sind Biro-, Schulungs-, Aufenthalts- und Ruherdume sowie die
Sanitarrdume vorgesehen.

Im mittleren Teil des Gelandes des Plangebietes entlang der Medlerstrafl3e und westlich des
ErschlieBungsringes ist eine Neuordnung der Flache nach Abbruch der Bebauung der JVA
beabsichtigt.

Es wird ein groRziigiges Baufeld auf der Grundlage der alten Bebauung festgesetzt, um hier
zuklnftig fur die Neuordnung einen grofReren Spielraum zu ermdglichen. Die vorhandene
Mauer soll in ihrem historischen Zustand in diesem Bereich erhalten werden. In dem als
Urbanes Gebiet festgesetzten Baufeld wird ein Nutzungsmix angestrebt. Auf der Flache
konnten sich u. a. Arztpraxen ansiedeln.

Ostlich der PlanstralRe A und zur angrenzenden Bebauung des Biirgergartenviertels
westlich der Buchholzstral3e wird tGberwiegend ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es
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wird ein grélReres Baufeld angeordnet, in dem bis zu dreigeschossige Wohnhauser (z. B.
Stadtvillen) in offener Bauweise in Anlehnung an die Umgebung méglich sind. Die zukinftige
Bebauung besitzt zur dstlichen Grenze des Plangebietes fir die Entwicklung von Frei- und
Grinraumen einen grofRzugigen Abstand.

Im sddlichen Teil des Plangebietes wird das Allgemeine Wohngebiet in seiner Baustruktur
gegliedert. Entlang der Parkstraf®e und sudlich der Planstrale A ermdglichen die Baufenster
die Bebauung mit jeweils zwei Stadtvillen in offener Bauweise. Die sudliche Baugrenze des
Teilgebietes WA 2.2 nimmt dabei die Raumkante entlang der ParkstralRe auf, so dass die
typischen Vorgarten des Burgergartenviertes fortgefuhrt werden kénnen.

6.2 Freiraum- und Grunordnungskonzept

Aktuell sind ca. 90 % des Gelandes versiegelt. Es erfolgt, bis auf die denkmalgeschuitzten
und erhaltenswerten Gebaude, der Rickbau der baulichen Anlagen und Nebenanlagen. Mit
der Gliederung des Plangebietes werden neue Frei- und Griinraume entstehen.

Mit der Planung bzw. Nachnutzung erfolgt die Entwicklung eines im INSEK Naumburg 2028
dargestellten Flachenpotenzials. Dem Grundsatz nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB wird somit
mit der Nutzung eines Flachenpotenzials und einer Wiedernutzbarmachung des ehemaligen
JVA-Gelandes entsprochen.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, ist aufgrund der Gréi3e
seiner zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m2 gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
ein naturschutzbezogener Ausgleich nicht erforderlich.

Erforderliche oberirdische Parkplatze auf den Privatgrundstiicken sollen in Hinblick auf den
Klimawandel und der Gewahrleistung der Versickerung weitestgehend in teilversiegelter
Bauweise oder mit einem versickerungsfahigen Belag gestaltet werden. Diese Regelung
kann nur zum Tragen kommen, wenn die Stellplatze nicht mit der Tiefgarage unterbaut sind.

Um ausreichend Freiraume zur Anpflanzung und Eingriinung der zuklinftigen Grundstticke
zur Verfligung zu stellen, ist eine Begrenzung der Nebenanlagen auf ein fir das Plangebiet
vertragliches Mal3 erforderlich.

Fir das Plangebiet werden folgende Ziele verfolgt:
e Erhdhung des Grinanteils im Plangebiet insgesamt, vor allem Eingriinung nach
Osten,

e Herstellung einer Wegeverbindung in Nord-Sid Richtung zur geplanten
ErschlieBungsstrale in Verldngerung der aus Richtung der Stralle Am Salztor
kommenden Achse,

e Festsetzungen zur Dachbegriinung baulicher Anlagen,

e Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Belange.

Wie diese Ziele planerisch umgesetzt werden, ist im Wesentlichen den Ausfuihrungen unter
Punkt 7 der Begriindung zu entnehmen.

6.3 Verkehrskonzept

Fur das Plangebiet werden folgende verkehrstechnische Ziele verfolgt:
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e Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung und Anbindung fur alle Verkehrsteil-
nehmerlnnen von der MedlerstralRe aus,

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden bei der Planung der Erschlie3ungsanlagen
durch eine innere Ringstrale mit entsprechendem Ausbaustandard (Grundlage
Richtlinien fur die Anlagen von Stadtstralen — RASt 06) mit Ein- und Ausfahrten von
der MedlerstralRe aus,

e Vernetzung des Plangebietes durch einen durchgangigen Ful3- und Radweg von
Norden zur Mitte des Plangebiets (zum Teil auf der verkehrsberuhigt auszufihrenden
PlanstralRe A gefluihrt), der im sudlichen Teil des Plangebietes wieder auf die Medler-
stral3e fihrt,

e Sicherung der Anbindung an das OPNV-Netz Am Salztor im Sinne einer auf Vermei-
dung und Verringerung von auf motorisierten Individualverkehr ausgerichteten stadte-
baulichen Entwicklung,

e Schaffung von Aufenthaltsmdéglichkeiten im Bereich des Kreuzungsbereiches Am
Salztor zur Foérderung der Aufenthaltsqualitéat,

e Sicherung der Befahrbarkeit der Verkehrsflachen fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge,

e Schaffung der notwendigen Stellplatze auf den Privatgrundstiicken und Unter-
bringung in Tiefgaragen zur angemessenen Bericksichtigung der Mobilitats-
bedurfnisse der Bevdlkerung,

¢ Schaffung von Stellplatzen im Wohngebiet fir Besucherinnen und Besucher.

Fur den Bebauungsplan wurde eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt, die aufzeigt,
wie das zukunftige Verkehrsaufkommen organisiert werden kann und welche verkehrlichen
Mafinahmen ggf. erforderlich werden, um Beeintrachtigungen auf die umgebenden Stral3en
zu vermeiden, Anlage 1.

6.4 Planungsalternativen
6.4.1 Gesamtstadtisch

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine an das offentliche Stral3ennetz angebundene
Flache innerhalb des bebauten Stadtgebietes von Naumburg (Saale). Die leerstehenden
Gebaude und brachliegenden Flachen stellen nach Aufgabe der JVA einen stadtebaulichen
Missstand im Stadtgebiet dar.

Mit der Umstrukturierung und Neuordnung der Flachen werden folgende Ubergeordnete
Planungsziele verfolgt:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden gemal § la BauGB,

o Wiedernutzbarmachung von Flachen innerhalb des bebauten Stadtgebietes,

e Malnahmen zur Starkung der Innenentwicklung als Vorrang vor einer Aul3en-
entwicklung gemafR 88 1 Abs. 5 und 1la Abs. 2 BauGB,

o Entwicklung eines urbanen Quartieres mit gemischten Nutzungen und Schaffung von
Wohnraum innerhalb der Stadt und damit Starkung der Funktion Naumburgs als
Mittelzentrum,

e Nutzung der vorhandenen Medien- und verkehrlichen Infrastruktur, Nutzung der
bestehenden OPNV-Anbindung.
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Das INSEK Naumburg 2028 ist ein gesamtstadtisches, integriertes Konzept, das den
Rahmen fir die stadtebauliche Entwicklung bis zum Jahr 2028 setzen soll. Als positive Vision
der mittel- und langfristigen Stadtentwicklung definiert es rdumliche und inhaltliche Schwer-
punkte vor dem Hintergrund der aktuellen und kiinftigen demografischen Entwicklung.

Im INSEK Naumburg 2028 ist die Entwicklung des Geléandes der ehemaligen JVA als
wichtige und prioritare MaRnahme verankert. Zudem wurde im Vorfeld ein stadtebauliches
Gutachterverfahren durchgefuhrt, das sich mit den Zielstellungen fir die Entwicklung des
Plangebietes auseinandergesetzt und verschiedene Entwicklungsmoglichkeiten aufgezeigt
hat.

Damit steht das Planungsziel, das Plangebiet als ein Quartier mit kleingewerblichen
Strukturen und als Dienstleistungsviertel mit ergdnzendem Wohnen zu entwickeln, im
Einklang mit der Planung auf Gibergeordneter Ebene.

Die im Flachennutzungsplan angestrebte Bodennutzung sieht fiir das Plangebiet bereits eine
bauliche Nutzung vor.

Mit der Neuordnung der Flachen werden Brachflachen wieder genutzt und stadtebauliche
Missstande beseitigt sowie eine Nutzungsmischung im Stadtteil angestrebt. Dies entspricht
dem Grundsatz einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gemaR § 1 Abs. 5 BauGB
und dem u. a. im 8§ 1la BauGB definierten Ziel, der Innenentwicklung den Vorrang vor einer
AulRenentwicklung zu geben.

Alternative Standorte fir die angestrebte Planungsabsicht stehen innerhalb des Stadtteils
nicht zur Verfugung.

6.4.2 Innerhalb des Plangebietes
Hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine anderen sinnvollen Alternativen.

Eine rein gewerbliche Nutzung des Standortes scheidet aufgrund der sensiblen benach-
barten Wohnnutzung 6stlich und sidlich des Plangebietes aus. Mit der Festsetzung eines
Urbanen Gebietes wird ein Beitrag zur Nutzungsmischung im Stadtteil und zur Sicherung von
Arbeitsplatzen und -moglichkeiten geleistet und gleichzeitig das urbane Wohnen in
Zentrumsnahe weiterentwickelt.

Eine Nutzung als Griinfliche ist keine Alternative, da der Bedarf an glnstig gelegenen
innerstadtischen Wohn- und Gewerbeflachen besteht, hier ein innerstadtisches Flachen-
potenzial vorhanden ist und vor Ort qualifizierte offentliche Grinflachen entlang des
Altstadtringes zur Verfiigung stehen.

Ebenso ware eine Aufforstung oder die weitere natlirliche Sukzession nicht sinnvoll, da das
Gebiet aufgrund der Insellage des Plangebietes im bebauten Stadtgebiet nicht mit anderen
Griun- oder Waldflachen vernetzt und anschlielend als Erholungsgebiet zur Verfligung
gestellt werden kann.

Die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes scheidet ebenfalls aus, da diese Nutzung
bereits mit Grundstiickskauf ausgeschlossen wurde, vgl. hierzu Pkt. 4.2.3.

Bei Nichtentwicklung des Plangebietes wiirden die Flachen brach fallen, die Gebaude leer
stehen und keine Aufwertung des innerstadtischen Standortes erfolgen.

7 Begrindung der Festsetzungen

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

7.1 Art, Mal3 und Umfang der baulichen Nutzungen
7.1.1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (WA) gemal § 4 BauNVO

Im sudlichen und Ostlichen Teil des Plangebietes werden Allgemeine Wohngebiete (WA 1,
WA 2.2 und WA 2.2) nach 84 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen.

TF1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA) gemal § 4 BauNVO

Dies leitet sich aus dem stadtebaulichen Ziel ab, in diesem Teil des Plangebietes in
Anlehnung an das angrenzende Birgergartenviertel eine villenartige Bebauungsstruktur zu
entwickeln.

Unter Beriicksichtigung der Nachbarschaft und der geplanten Nutzung erfolgen weitere text-
liche Festsetzungen zur Feinsteuerung des Baugebietes:

TF1.1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und
9 BauNVO die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden nicht zulassig.

Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO.

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsfahigkeit nicht zu
gefahrden, ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Naumburg (Saale) eine klare raumliche
Gliederung der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung mit eindeutiger arbeitsteiliger Struktur
der Einzelhandelsstandorte vorgenommen worden [4, 12]. Zuklnftige Einzelhandelsentwick-
lungen und Ansiedlungsvorhaben sind in das Zentrengefiige einzubinden, um somit uner-
winschte Entwicklungen gezielt auszuschliel3en. Der Einzelhandel mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten soll weitgehend in den zentralen Versorgungsbereichen — also in der
Innenstadt, in den Nebenzentren und in den Nahversorgungszentren — stattfinden. Da das
Plangebiet auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt, ist der weitgehende Aus-
schluss der Einzelhandelsnutzungen notwendig.

Einzelhandelsnutzungen sind in der Regel sehr flachenintensiv und haben einen hohen
Versiegelungsgrad. Auch sind diese mit Larmbelastungen durch den Quell- und Zielverkehr
der Kundinnen und Kunden sowie durch die Anlieferung verbunden. Zur Berticksichtigung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und des Ziels,
vor allem ein Quartier mit Mischnutzungen zu sichern, sind innerhalb des Plangebietes keine
Einzelhandelsnutzungen zuléssig. Des Weiteren ist das Plangebiet fur die Unterbringung von
Einzelhandelsnutzungen auch aufgrund der vorhandenen und geplanten Erschliel3ungs-
anlagen nicht geeignet.

Einkaufsmdglichkeiten und Handels- und Dienstleistungseinrichtungen befinden sich in der
Altstadt, die vom Plangebiet aus gut zu erreichen ist.

Im Westen am Ende der Parkstral3e befindet sich ein Lebensmitteldiscounter, der der Nah-
versorgung dient.
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Die It. 8 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen werden ausgeschlossen:

TF1.1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6
BauNVO die ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen gemaf3 8 4 Abs. 3 Nrn. 2
bis 5 BauNVO:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht zulassig.

Ziel ist die Entwicklung von Allgemeinen Wohngebieten in Ergdnzung der sidlich und 6stlich
angrenzenden Bebauung, die vorrangig dem Wohnen dient. Daher werden mit der textlichen
Festsetzung 1.1.2 Nutzungen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO, die sich stadtebaulich nicht
in die Umgebung und in das Plangebiet einfligen, innerhalb des Plangebietes weitestgehend
ausgeschlossen.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Wohngebietes bleibt trotz des Ausschlusses von Ein-
zelhandelsnutzungen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gewabhrt, da die Hauptnut-
zung Wohnen damit in keiner Weise eingeschréankt wird. Freie Berufe gemaR § 13 BauNVO
sind in einem Allgemeinen Wohngebiet grundséatzlich zuléssig.

Damit sind innerhalb der Wohn(teil)gebiete allgemein zulassig:

e \Wohngebaude,
e Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Urbane Gebiete (MU) gemalf} § 6a BauNVO

Gemal § 6a Abs. 1 BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und von sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stdren. Im Unterschied zum Mischgebiet ist der Gebiets-
charakter des Urbanen Gebietes starker auf eine Mischung von Wohnen und Gewerbe sowie
von sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen ausgerichtet.

Zur Wahrung des Gebietscharakters missen die drei Hauptnutzungsarten das Gebiet
pragen. Daraus folgt zunadchst, dass keine der drei Hauptnutzungsarten vollig verdrangt
werden darf. Hinsichtlich der Anteile der einzelnen Nutzungen bestimmt § 6a Absatz 1 Satz
2 BauNVO, dass die Nutzungsmischung — anders als beim Mischgebiet — nicht
gleichgewichtig sein muss, d. h. dass der Gebietscharakter eines Urbanen Gebietes bei
Uberwiegen einer der beiden Hauptnutzungsarten noch gewahrt ist, wenn die andere eine
das Gebiet stadtebaulich mitpragende Funktion hat. Der gemischte Charakter des Gebiets
insgesamt muss erhalten bleiben.

Das Wohnen ist — starker als im Mischgebiet — mit einer Pflicht zur Duldung der Stérungen
durch andere Nutzungsarten ,belastet". Die Festsetzung von Urbanen Gebieten innerhalb
des Plangebietes soll dazu beitragen, eine Mischung von Nutzungen zu erméglichen. Dies
geschieht in Ubereinstimmung mit dem Planungsziel, ein innerstadtisches, gemischtes
Quartier zu entwickeln.
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Fir die Urbanen Gebiete (Teilgebiete MU 1 und 2) werden folgende Festsetzungen getroffen:
TF 1.2 Urbane Gebiete (MU) gemal § 6a BauNVO

TF1.2.1 In den Urbanen Gebieten sind auf der Grundlage des 8 1 Abs. 5 i. V. mit
8§ 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe nur in Form von der Versorgung
des Gebietes dienende Laden mit einer maximalen Verkaufsflache von 400
mz2 und folgenden Sortimenten zulassig:

- Back- und Fleischwaren,

- Drogeriewaren,

- Getranke,

- Nahrungs- und Genussmittel,

- Pharmazeutische Artikel, Reformwaren,
- Schnittblumen, Topfpflanzen,

- Zeitungen/Zeitschriften.

Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO.

Zu den zulassigen Betrieben in einem Urbanen Gebiet gehéren u. a. auch die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden soweit sie nicht nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO ausschlief3lich in
einem fur sie bestimmten Sondergebiet oder in einem Kerngebiet zuldssig sind.

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsfahigkeit nicht zu
gefahrden, ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Naumburg (Saale) eine klare raumliche
Gliederung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung mit eindeutiger arbeitsteiliger Struktur
der Einzelhandelsstandorte vorgenommen worden [4, 12]. Zuklnftige Einzelhandelsentwick-
lungen und Ansiedlungsvorhaben sind in das Zentrengefiige einzubinden, um somit uner-
winschte Entwicklungen gezielt auszuschliel3en. Der Einzelhandel mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten soll weitgehend in den zentralen Versorgungsbereichen — also in der
Innenstadt, in den Nebenzentren und in den Nahversorgungszentren — stattfinden.

Da das Plangebiet in keinem der vorgenannten Bereiche liegt, werden die mdglichen
Verkaufsflachen in den MU-Teilgebieten 1 und 2 auf eine Ausdehnung deutlich unterhalb der
Grof¥flachigkeit eingeschréankt.

Im né&heren Umfeld und vor allem in der Innenstadt von Naumburg befinden sich bereits
gewerbliche und kleinteilige Mischnutzungen. Groliere und grof3flachige Einzelhandels-
betriebe befinden sich u. a. in der Parkstrafl3e und der Innenstadt in guter fulaufiger Erreich-
barkeit vom Plangebiet aus. Mit der Beschrénkung der Einzelhandelsnutzungen in den MU-
Teilgebieten wird somit keine Gebietsunterversorgung erzeugt. Allgemeines Planungsziel ist
es, ein Stadtquartier mit einer vertraglichen Nutzungsmischung anzubieten. Dazu gehéren
auch die Waren des taglichen Bedarfs (Einzelhandelsnutzungen mit sogenannten nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten).

Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 400 m? werden als sogenannte
Nachbarschaftsladen charakterisiert, die der Versorgung des ndheren Umkreises dienen.

Die Beschrankung der Verkaufsflache auf 400 m?2 ist erforderlich, um die Ansiedlung der
Einzelhandelsnutzungen so zu steuern, dass durch sie keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche entstehen kdnnen.

TF1.2.2 In den Urbanen Gebieten sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
die Nutzung gemadR § 6a Abs. 3 BauNVO - Vergnigungsstatten und
Tankstellen — nicht zul&ssig.
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Der Ausschluss der in einem Urbanen Gebiet ausnahmsweise zulassigen Tankstellen ergibt
sich aus deren Flachenbedarf im Verhaltnis zur GroRe des Plangebietes. Bei Tankstellen
handelt es sich zudem um verkehrsintensive Nutzungen, die gebietsfremden Verkehr in das
Plangebiet ziehen wirden, was aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastung vermieden
werden soll. Zudem steht es dem Planungsziel entgegen, die denkmalrechtlichen Belange
Zu berucksichtigen.

Unter Vergniigungsstatten sind gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, die sich in unter-
schiedlicher Auspragung unter Ansprache oder Ausnutzung des Sexual-, Spiel- und/oder
Geselligkeitstriebes einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen. Hier-
zu zahlen beispielsweise Diskotheken, Nachtlokale jeglicher Art, Swinger-Clubs, Sex-Kinos,
Spiel- und Automatenhallen oder Wettbiros.

(Der Begriff Vergnigungsstatte in seiner bauplanungsrechtlichen Bedeutung ist nicht mit den
gewerberechtlichen und steuerrechtlichen Regelungen gleichzusetzen.)

Die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten ist abschlieRBend fir die Baugebiete der BauNVO
geregelt. Die BauNVO unterscheidet dabei zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Vergnligungsstatten.

Nach der Rechtsprechung zeichnen sich kerngebietstypische Vergnigungsstatten dadurch
aus, dass sie als zentrale Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen
grolReren Einzugsbereich haben und flr ein groBeres Publikum erreichbar sein sollen.
MaRgeblich fir die Beurteilung ist in erster Linie die Gro3e des Betriebes. Diese
Standortanforderungen und die mit der Nutzung einhergehenden Immissionen rechtfertigen
kerngebietstypische Vergniigungsstétten deshalb nur in Kerngebieten und ausnahmsweise
in Urbanen Gebieten.

Nach der Rechtsprechung liegt bei Spielhallen/Spielotheken die Schwelle zwischen kern-
gebietstypisch und nichtkerngebietstypisch bei ca. 100 m2 Nutzflache, wobei jeweils eine
Einzelfallprufung erforderlich ist.

Stadtebaulich relevant sind Vergnigungsstatten deshalb, weil sie wegen ihres Besucher-
kreises und ihrem oftmals grof3en Einzugsbereichs, ihren nachtlichen Nutzungszeiten und
z. T. wegen ihrer auBBeren Gestalt mit greller Lichtwerbung, erhebliche Immissionen,
insbesondere Larmbelastigungen verursachen kénnen.

Sofern es sich um stadtebaulich unproblematische Nutzungen wie Gaststatten mit gelegent-
lichen Tanzveranstaltungen, Kleinkunstbiihnen, Billardcafés oder einer gastronomischen
Nutzung zugeordnete Kegelbahnen handelt, kénnen diese Vorhaben nach ihrer Haupt-
nutzung den Schank- und Speisewirtschaften oder Anlagen fir kulturelle Nutzungen zuge-
ordnet werden.

Der Ausschluss von Vergnigungsstéatten erfolgt, um die im Plangebiet zur Verfiigung
stehende Flache fir ihre eigentliche Zweckbestimmung nutzen zu kénnen und ein sich in das
angrenzende Birgergartenviertel einfligendes vertragliches Stadtquartier zu entwickeln.
Eine Flacheninanspruchnahme durch Spielhallen oder &hnliche Nutzungen soll durch den
Ausschluss vermieden werden.

Die Vermeidung stadtebaulich negativer Auswirkungen im Plangebiet ist auch mit der Lage
im Stadtgebiet, dem denkmalgeschitzten Schwurgericht und dem umgebenden
Birgergartenviertel zu begriinden.

Im Plangebiet werden deshalb die gemaR BauNVO ausnahmsweise in Urbanen Gebieten
zulassigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Damit sind innerhalb der Urbanen Gebiete allgemein zulassig:
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Wohngebaude,

Geschéfts- und Biirogebaude,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Zur Gewabhrleistung des Schallimmissionsschutzes wird auf der Grundlage der schall-
technischen Untersuchung [13] folgende Festsetzung getroffen. Zur Herleitung der Fest-
setzung wird auf das Gutachten und auf Pkt. 7.6.1 dieser Begriindung verwiesen.

TF1.23 Gemal 8 1 Abs. 4 BauNVO i. V. m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind in den MU-
Teilgebieten nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte
Schallemissionen das Emissionskontingent Lex nach DIN 45691 nicht
Uberschreitet, das in der Nebenzeichnung 2 fir das jeweilige Teilgebiet
festgesetzt ist, wobei der Wert vor dem Querstrich der Wert flr die Tagzeit von
6:00 Uhr bis 22:00 Uhr, der Wert nach dem Querstrich der Wert flir die Nachtzeit
von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist. Die Dauer von Tag- und Nachtzeit richtet sich
nach DIN 18005-1 in der jeweils gultigen Fassung. Die Prifung der Einhaltung
erfolgt nach DIN 45691 (Ausgabe Dezember 2006), Abschnitt 5.

Fir den in der Nebenzeichnung 2 festgesetzten Richtungssektor West (zwischen
180° und 360°, 0° ist im Norden) erhéhen sich die Emissionskontingente Lex um
die Zusatzkontingente L ex,zus: +2 dB(A)/m2 tags und nachts.

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45961:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) flr
Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex, durch Lek; + L ek.zusk ZU €rsetzen ist.

In der textlichen Festsetzung 1.2.3 wird festgesetzt, dass in den Urbanen Gebieten nur
solche Nutzungen zuldssig sind, deren gesamte Schallemission das Emissionskontingent
entsprechend der Festsetzung in den Nutzungsschablonen auf der Nebenzeichnung nicht
Uberschreitet, d. h. fur das Gebiet wird der zulassige Maximalpegel fir zu erzeugende
Gerausche je Quadratmeter Grundstiicksflache festgelegt.

Ein sogenanntes ,Emissionskontingent® ist das logarithmische Mafy fir die von einer
flachenhaften Schallguelle (oder Teilen davon) je Flacheneinheit abgestrahlte Schallleistung.

Die Emissionskontingente wurden in der Schalltechnischen Untersuchung [13] fur die
Urbanen Flachen nach DIN 45691 so entwickelt, dass die Summe der Immissionskontingente
der Teilflachen die Planwerte nicht Uiberschreitet.

Die Einhaltung der Emissionskontingente ist im Einzelfall wie folgt nachzuweisen:

Anhand der jeweiligen gesamten Betriebsflache und der festgesetzten Emissionskontin-
gente fir diese Flache wird zunachst das fur diesen Betrieb anzusetzende Immissionskon-
tingent an allen malRRgeblichen Immissionsorten nach den Rechenverfahren der DIN 45691
berechnet.

Ein Vorhaben ist dann schalltechnisch zulédssig, wenn an allen maRRgeblichen Immissions-
orten der nach TA Larm unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum
Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel (Lr) der vom Vorhaben hervor-
gerufenen Gerduschimmissionen die Immissionskontingente einhalt.

Die Festsetzung Nr. 1.2.3 ist erforderlich, da von den Flachen der innerhalb des Plangebietes
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gelegenen Urbanen Gebiete Auswirkungen auf die angrenzenden schutzbediirftigen Nutzun-
gen ausgehen konnten. Die Festsetzung stellt sicher, dass mdglichen gewerblichen
Emissionen der Urbanen Gebiete nicht zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte nach TA Larm an den
nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen fiihren (vgl. hierzu Pkt. 7.6.1).

Damit ist einerseits die beabsichtigte Nutzung méglich, andererseits kénnen die berechtigten
Schutzanspriche der umgebenden Wohnbebauung und sonstigen schutzbedurftigen
Nutzungen gewahrleistet werden.

Die Beschreibung der Berechnungsmethodik und der Nachweis der Einhaltung der
Gerauschkontingente erfolgen im Gutachten [13].

Der Gutachter hat festgestellt, dass es moglich ist, in westlicher Richtung Zusatzkontingente
festzusetzen. Von dieser Moéglichkeit wurde Gebrauch gemacht, da die Zusatzkontingente
den Entwicklungsspielraum fir die geplanten Nutzungen durch eine entsprechende
Orientierung der relevanten Geréauschquellen vergréRern.

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

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 88 16, 18
und 19 BauNVO.

Das Mal3 der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen
Anlagen hinreichend bestimmt. Fir das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Hohe der
zukunftigen Bebauung finden die vorhandene Bebauung und Umgebung Beriicksichtigung.

Die Festsetzung von Geschol3flachenzahlen nach § 20 BauNVO zur Regelung des Mal3es
der baulichen Nutzung ist dagegen entbehrlich. Die Uberpriifung der getroffenen
Festsetzungen zur GRZ und maximalen Anzahl der Vollgeschosse sowie Gebaudehéhen hat
ergeben, dass auch bei deren maximaler Ausnutzung eine Uberschreitung der maximalen
Orientierungswerte der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO hinsichtlich der GFZ
von 1,2 far ein WA und 3,0 fur ein MU nicht zu erwarten ist. Insofern sind auch Festsetzungen
zur Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 2 BauNVO nicht notwendig. Die
Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sind vollziehbar.

Grundflachenzahl

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

Die empfohlenen Obergrenzen der Orientierungswerte fur die Grundflachenzahl liegen
gemaf 8§ 17 BauNVO bei 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet und bei 0,8 im Urbanen Gebiet.
Ziel der Festsetzung ist die Steuerung der Flachen hinsichtlich ihrer Anteile, die mit
Uberbaubaren Anlagen Gberdeckt werden dirfen.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ entsprechend der fir die Nutzungsart
zulassigen Orientierungswerte festzusetzen und damit eine dichte Bebauung der
Grundstiicke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu ermdéglichen. Bei
Ausschdpfung der empfohlenen Obergrenzen wird vor allem bei — wie hier vorliegend —
innerstadtischen Flachenpotenzialen dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden entsprochen. Ziel ist es ein verdichtetes stadtisches Quartier zu entwickeln, sowie die
zur Verfligung stehende Flache effektiv zu nutzen. Gleichzeitig sollen aber genug Freiflachen
bzw. nicht Uberbaubare Flachen entstehen, die zu Erholung und Aufenthalt dienen kdnnen.
Mit der Kombination der Festsetzung der Grundflachenzahlen fir die WA- und MU-
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Teilgebiete sowie der Anordnung der einzelnen Baufelder in dem Plangebiet kdnnen beide
Zielstellungen in Einklang gebracht werden.

Im Bestand ist die gesamte Flache bereits stark Gberpragt und versiegelt, so dass mit der
zuklnftig Bebauung keine Beeintrachtigungen der Schutzgitern verbunden sein wird.

Allgemeine Wohngebiete
Fur die Teilgebiete WA 1, WA 2.1 und WA 2.2 wird die GRZ von 0,4 festgesetzt.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraumangeboten innerhalb des Stadtgebietes
von Naumburg und die Einbindung in das umgebende, stadtebaulich préagende
Birgergartenviertel, um Bewohnerlnnen in der Stadt zu halten oder neue Bewohnerschaft zu
gewinnen. Es wird die bisher stark versiegelte JVA-Brache neu geordnet. Mit der Festsetzung
der GRZ von 0,4 in den Teilgebieten WA 1, WA 2.1 und WA 2.2 wird die empfohlene
Obergrenze fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO
ausgeschopft, da hier eine Innenentwicklungsflache genutzt wird und somit eine Zersiedlung
der Landschaft unter Nutzung von Aul3enbereichsflachen vermieden werden kann.

Zur Ausnutzung und Verteilung der zukinftigen baulichen Anlagen, hier vor allem mehrge-
schossige Wohnhauser in Form von Stadtvillen, werden die Baufelder so angeordnet, dass
beispielsweise ausreichend FreirAume zu den angrenzenden Grundsticken im Osten
verbleiben, vgl. hierzu Pkt. 7.4.

Mit den Festsetzungen wird die wirtschaftlich tragfahige Nutzung der Grundstiicke und
gleichzeitig ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden vollzogen. Auch mit Ausschdpfung
der Obergrenze der GRZ verbleiben ausreichend Flachen zur wohnungsnahen Begriinung
der Gebiete.

Urbane Gebiete

Fur das Teilgebiet MU 1 wird die Grundflachenzahl bei 0,7 festgesetzt. Die komplette
Ausnutzung bis zur empfohlenen Obergrenze des §19 BauNVO erfolgt somit nicht.

Bei der Festsetzung des zukiinftigen Versiegelungsgrades wurden zum einen die stadte-
bauliche Zielstellung, das Schwurgericht hervorzuheben und den gesamten ndrdlichen
Bereich wieder mehr zum Salztor zu 6ffnen und zum anderen die Intention, ein verdichtetes
stadtisches Quartier zu entwickeln sowie die zur Verfligung stehende Flache effektiv zu
nutzen, bericksichtigt.

Mit der geplanten und festgesetzten Bebauungsstruktur werden genug Freirdume sowie eine
Platzflache nach Norden geschaffen, die dem Aufenthalt und der Erholung dienen.

Fir das Teilgebiet MU 2 wird die Grundflachenzahl bei 0,7 festgesetzt. Die Flachen sind stark
Uberpragt und fast vollstandig versiegelt. Planerisches Ziel der Festsetzung eines Urbanen
Gebietes ist es, eine Mischung von Wohnen, nicht storendem Gewerbe und weiteren
vertraglichen Nutzungen zu entwickeln.

Innerhalb des Teilgebietes MU 2 befand sich das denkmalgeschiitzte Hafthaus 1, das in-
zwischen abgebrochen wurde. Mit der festsetzten Grundflachenzahl werden zukinftig ver-
schiedene Nutzungen mdglich und gleichzeitig verbleibt ausreichend Flache zur Begriinung.

Den Festsetzungen stehen keine offentlichen Belange entgegen. Stadtebaulich negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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Uberschreitung der GRZ

Fur die Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl wird im gesamten Plangebiet
ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 4.2). Planerische Absicht ist es, in Anlehnung an
das benachbarte Birgergartenviertel gegliederte Quartiere mit Aufenthaltsqualitat und
Grunraumen zu entwickeln.

Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse gemalR § 9 Abs. 3 BauGB,
88 16,18 und 20 BauNVO

Die Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen erfolgen mittels Eintrags in der Nutzungs-
schablone auf der Planzeichnung. Dabei wird die absolute H6he der baulichen Anlagen
bezogen auf Normalh6hennull (NHN) als Hochstmal} festgesetzt. Im gesamten Plangebiet
wird aus stadtebaulichen Griinden zusétzlich die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, um zu
vermeiden, dass eine groRe Diskrepanz zwischen der festgesetzten Hohe und der
Geschossigkeit entsteht.

Vollgeschosse werden geman § 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 Zwischenbéden, die unbegehbare Hohlrdume von einem Geschoss
abtrennen, bleiben bei der Anwendung des Satzes 1 unberticksichtigt.“

Die Festsetzungen sind auf der Grundlage eines aktuellen Lage- und Héhenplanes erfolgt.

Aufgrund des Gelandeanstiegs von 4 m von Norden (130 m Uber NHN) nach Stiden (134 m
Uber NHN) und der Einbindung der zukinftigen Bebauung und Tiefgaragen erfolgen
verschiedene Hohenfestsetzungen.

TF 2.1 In dem MU-Teilgebiet 2 sowie in den WA-Teilgebieten 1, 2.1 und 2.2 ist das
vierte Geschoss als Staffelgeschoss auf maximal 2/3 der Gebaude-
grundflache zulassig. Der Ricksprung des Staffelgeschosses soll jeweils
mindestens in Richtung der jeweiligen Verkehrsflachen erfolgen.

Fir die WA-Teilgebiete wird ein Mindestmal von zwei Vollgeschossen festgesetzt, um hier
eine villenartige Bebauungsstruktur mit entsprechender Hohenentwicklung zu erhalten. Fir
die zukinftigen Wohnhauser werden drei Vollgeschosse als Obergrenze festgesetzt, um die
angrenzende Bebauung im Siuden, Osten und Westen zu bertcksichtigen, die durch
zweigeschossige Gebaude mit sehr hohen Mansarddachern gepragt wird. Fur die WA-
Teilgebiete 1, 2.1 und 2.2 ist das vierte Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden, um eine
vertragliche Einbindung in die Umgebung zu gewdhrleisten, aber die zuldssigen
Uberbaubaren Flachen und somit das Wohnbauflachenpotenzial fir ein qualitative Bebauung
auszunutzen.

Die MU-Teilgebiete werden hinsichtlich der Geschossigkeit und Hohen gegliedert. Innerhalb
des Teilgebietes MU 1 wird das Schwurgericht in seinem Bestand mit einer Héhe von knapp
14 m (143,40 m 0. NHN) gesichert. Die neuen Gebaude innerhalb des Teilgebietes MU 1
kénnen bis zu drei Vollgeschosse (westlich des Schwurgerichts) bzw. vier Vollgeschosse
(6stlich des Schwurgerichts) haben, um die entstehende Platzflache und den StralRenraum
stadtebaulich zu fassen und neu zu strukturieren. Dies entspricht auch der vorhandenen
Platzsituation Am Salztor und den Vorgaben aus dem vorgelagerten Gutachterverfahren. Die
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festgesetzte Hohe von 142 m 4. NHN ermoglicht ca. 11 m hohe Geb&aude im westlichen
Baufeld.

Innerhalb des dstlichen Baufeldes wird eine Hohe von 142,90 m . NHN festgesetzt. Damit
soll ein viertes Geschoss und als Erganzung zum Schwurgericht ein stadtebaulich markantes
und raumfassendes Gebaude ermdglicht werden. Zum Platz Am Salztor wird die zulassige
Hohe auf drei Geschosse begrenzt und damit die Ausbildung einer Terrasse mit Blick in
Richtung Innenstadt unterstitzt.

Entlang der Medlerstral3e soll die bisher vorhandene Situation mit der Natursteinmauer als
Raumkante wieder aufgenommen werden. Daher wird festgesetzt, dass das zukiinftige
Gebaude im westlichen Baufeld bis zur Grundstiicksgrenze herangebaut werden.

Im Teilgebiet MU 2 sind u. a. gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Diese erfordern in der
Regel groRRere Geschosshohen als Wohngeb&ude. Die maximal mdogliche Oberkante
baulicher Anlagen wird mit 146,00 m 0. NHN festgesetzt. Daraus ergibt sich eine maximal
mdogliche Gebaudehohe von etwa 15 m.

Das Teilgebiet WA 1 lasst bei Gelandehdhen von ca. 131 m (. NHN Gebaudehohen bis zu
13,50 m (144,50 m 0. NHN) zu. In den Teilgebieten WA 2.1 und 2.2 wird die maximale
Oberkante baulicher Anlagen auf von 147 m bzw. 148 m 0. NHN begrenzt. Entlang der
Parkstral3e ergeben sich damit Gebaudehdhen von bis zu ca. 14 m, entlang der Planstral3e
A von bis zu ca. 15 m.

Abb. 7.1: Schematische Ubersicht zur Hohenentwicklung
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Quelle: Gelandeschnitte JVA Gelande, Plankonzept GmbH im Auftrag der PSU Projektbau Saale-Unstrut,
Stand Februar 2025

Ausnahmsweise konnen die Hohen baulicher Anlagen fir untergeordnete Bauteile wie
Schornsteine, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen, Anlagen fiir Be-
und Entliftung sowie Kihlung und sonstige technische Anlagen Uberschritten werden. Da
diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die Geb&audeoberkante Uberschreiten, jedoch
weniger raumwirksam sind, soll den Bauherren mit dieser Ausnahme ein gréRerer Spielraum
gegeben werden.

TF 2.2 Gemall § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in den Nutzungsschablonen
festgesetzte Hochstmald der Hohe baulicher Anlagen ausnahmsweise durch
Schornsteine, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen,
Anlagen zur Be- und Entliftung sowie Kuhlung und sonstige technische
Anlagen Uberschritten werden.

Bei Flachdachern sind Solaranlagen auf der Dachflache so anzuordnen, dass
sie mindestens 1 m hinter der Fassade zurlickgesetzt sind.

Momentan steht die Gradiente der Planstral3e noch nicht fest. Daraus leiten sich Unwag-
barkeiten hinsichtlich der Hoheneinordnung der geplanten Bebauung ab. Diesem Umstand
wird mit der folgenden Festsetzung Rechnung getragen:

g o R W] h —_— [ **7 ‘ ' ‘
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TF 2.3 Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der maximal zulassigen Gebaude-
oberkante um bis zu 0,80 m zugelassen werden.

7.1.3 Bauweise (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 2
BauNVO.

In den Teilgebieten MU 1 und MU 2 wird eine Bauweise festgesetzt. Das geschieht vor allem,
um auf die gewachsene stadtebauliche Bestandssituation zu reagieren und im Rahmen der
Planung eine Neustrukturierung des Plangebietes zu erreichen.

In dem Teilgebiet MU 1 soll die zum Teil vorhandene Raumkante entlang der Medlerstralie
im westlichen Baufeld aufgenommen werden und eine Bebauung entlang der Medlerstral3e
ermdaglicht werden.

Die Festsetzungen fur die abweichende Bauweise werden folgendermalRen getroffen:

TF 3.1  Zuladssig sind Gebaude, die an die westlichen Grundstlicksgrenze des Flurstlickes
3005, Gemarkung Naumburg, Flur 4 ohne seitlichen Grenzabstand errichtet
werden dirfen.

Ansonsten gilt die offene Bauweise.

Innerhalb des Teilgebietes MU 2 besteht die Intention, die historische Raumkante aufzu-
nehmen und - wo moglich - die historische Mauer an der Medlerstral3e zu erhalten bzw. als
Gestaltungselement zu verwenden. Daher soll die zukinftige Bebauung bis zur westlichen
Grundstiuicksgrenze des Flurstiickes 3005 mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 ermdglicht
werden.

Mit der Beschrankung der Gebaudelangen auf maximal 33 m und der wird eine Gliederung
des Urbanen Gebietes in Einzelbaukdrper erreicht.

TF 3.2  Fiur das MU-Teilgebiet 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

An der westlichen AuR3enkante sind entlang der in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Mauer Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zuléssig. Zuléssig sind
Gebaude mit einer maximalen Lange von 33 m.

Ansonsten gilt die offene Bauweise.

Fur die allgemeinen Wohngebiete werden folgende Festsetzungen zur Bauweise getroffen:
TF 3.3  Fur das WA-Teilgebiet 1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Zuldssig sind Gebaude mit einer maximalen Lange von 25 m. Ansonsten gilt die
offene Bauweise.

TF3.4 Fur die WA-Teilgebiete 2.1 und 2.2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Zuldssig sind Gebaude mit einer maximalen Lange von 20 m. Ansonsten gilt die
offene Bauweise.

Fur die Teilgebiete WA 1, WA 2.1 und WA 2.2 wird eine abweichende Bauweise“mit einer
Beschrankung der maximal zulassigen Gebaudelangen festgesetzt, um hier den Ubergang
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und das Einfugen in das im Osten und Suden angrenzende Blrgergartenviertel zu gewahr-
leisten. Insbesondere sollen tiberlange Gebauderiegel vermieden werden.

Beeintrachtigungen durch fehlende Belichtung oder Verschattung von bestehenden
Gebauden entstehen aufgrund der vorhandenen Bestandssituation nicht.

7.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung der Gberbaubaren und damit auch der nicht Gberbaubaren Grundstticks-
flachen regelt nicht das Mal3, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem
Grundstuck. Die Uberbaubare Grundstiucksflache nach § 23 Abs. 1 BauNVO wird im Bebau-
ungsplan Nr. 30 mittels Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Sie umschlie3en die tberbau-
baren Grundstiicksflachen und werden entsprechend vermalf3t.

Das Ziel der Planung ist eine Neustrukturierung des Plangebietes. Um das zu erreichen,
wurden unter Berlcksichtigung des Bestandes, der geplanten erganzenden Verkehrser-
schlieBung und der Gliederung der Nutzungsstruktur einzelne Baufelder festgesetzt.

Der Abstand der Baugrenzen zu den Grundstiicksgrenzen beriicksichtigt die Bebauungs-
strukturen der Bestandsgeb&dude innerhalb des Plangebietes bzw. unmittelbar angrenzend
an das Plangebiet.

Fur die unbebauten Flachen der Urbanen Gebiete sind die Vorplanungen der Baukorper laut
der Bebauungskonzepte der Grundstiickseigentiimer und Vorgaben der Stadt Naumburg
(Saale) in die Uberlegungen zur Festsetzung der Baulinien bzw. Baugrenzen eingeflossen.
Planerische Absicht ist es, mittels der festgesetzten ,Baufenster” gegliederte Quartiere mit
Aufenthaltsqualitéat und Griinrdumen zu der angrenzenden Bebauung im Osten bzw. dem
umgebenden Birgergartenviertel zu entwickeln. Besonderes Augenmerk hat dabei die
Betonung des Schwurgerichtes.

Es sollen halbéffentliche Raume entstehen, die auch Wegebeziehungen fir die Allgemeinheit
ermoglichen.

Aufgrund der besonderen Bedeutung des Baudenkmals Schwurgericht wird fir das
Teilgebiet MU 1 die Baugrenze weitestgehend direkt an den Gebéudekante festgesetzt, um
die Wirkung des Denkmals vor allem von Norden aus Richtung der Torhauser nicht zu
beeintrachtigen und die urspriinglichen Proportionen und Fassade dauerhaft zu erhalten.

An den ostlichen und westlichen Gebaudeseiten soll die Verbindung mit den neuen
Baukorpern ermdglicht werden, um das reprasentative Gebaude in die zuklinftige Nutzung
einzubinden. Die historische Fassade und Silhouette des Baudenkmales werden dadurch
nicht beeintrachtigt.

Um eine raumliche Einfassung der Platzflache vor dem Schwurgericht zu erhalten, werden
Baulinien fur das westliche und dstliche Baufeld vorgesehen. Bei Festsetzung einer Baulinie
muss auf dieser Linie gebaut werden (8 23 Abs. 2 BauNVO). Dabei soll ein Gebaude auch
als auf die Baulinie gebaut gelten, wenn die Baulinie durch im Geb&ude integrierte Balkone
erreicht wird.

Die nordwestliche Baugrenze innerhalb des Teilgebietes MU 1 wird vom Platz Am Salztor
zuriickgesetzt. Dies erfolgt, um neben der beabsichtigten rdumlichen Fassung der
Platzflaiche die Erlebbarkeit des Schwurgerichtsgebdudes vom Platz Am Salztor aus zu
erreichen.

In dem Teilgebiet WA 2.2 orientiert sich die sudliche Baugrenze an der vorhandenen,
umgebenden Bebauungskante entlang der Parkstral3e.
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Mittig entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze in der Medlerstral3e befindet sich die
historische Natursteinmauer, die derzeit durch die verschiedenen Aufbauten eine Hohe von
ca. 7 m besitzt. Ziel ist es, die Mauer innerhalb der Teilgebiete MU 1 und MU 2 weitestgehend
in ihrem historischen Bestand zu erhalten oder in Form einer Bebauung als stadtebauliche
Raumkante wieder aufzunehmen. Daher werden die Baugrenzen an der westlichen Grund-
stucksgrenze gefiihrt.

Der Gelandeanstieg kann beispielsweise in die Bebauung integriert werden, indem innerhalb
des sudlichen Bereiches der Teilgebiete MU 2 und WA 1 sowie in den Teilgebieten WA 2.1
und WA 2.2 eine Tiefgarage zur Abdeckung des Stellplatzbedarfes angeordnet werden kann.

Zur Abdeckung des Stellplatzbedarfes werden Tiefgaragen vorgesehen. Die Abgrenzungen
fur die Tiefgaragen reichen teilweise uUber die festgesetzten Baufelder hinaus (vgl.
Planzeichnung Ebene -1).

Die folgende Festsetzung dient zudem der Klarstellung, da die Nutzungen unabhangig von
der getroffenen Festsetzung als ,Nebenanlage“ auch aulierhalb der Baugrenze bzw.
innerhalb der Abstandsflache zugelassen werden kdnnten.

TF4.1 Tiefgaragen sind gemafld § 23 Abs. 5 BauNVO innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete und Urbanen Gebiete aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen in den fir Tiefgaragen gekennzeichneten Flachen zuléssig.

TF 4.2 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete und Urbanen Gebiete dirfen geman
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die festgesetzten Grundflachenzahlen nicht
uberschritten werden.

GemanR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahlen durch Tiefgaragen, durch die das Grundstiick lediglich
unterbaut wird, zul&ssig.

Die Festsetzung wird getroffen, da in dem Plangebiet trotz der angestrebten baulichen Dichte
ein lebenswertes Quartier entstehen soll. Die Festsetzung stellt sicher, dass ausreichend
Flachen fur die Schaffung wohnungs- bzw. arbeitsplatznaher Freiflachen mit Aufenthalts-
gualitat entwickelt werden kénnen.

Erganzend wird zur Gliederung der zukiunftigen Gebaude im MU-Teilgebiet MU 2 die Uber-
bauung der Baugrenzen mit untergeordneten Gebaudeteilen sowie Terrassen und Balkonen
wie folgt zugelassen:

TF 4.3 In dem MU-Teilgebiet 2 diirfen Balkone die westliche Baugrenze in einer Tiefe
von bis zu 1,5 m ab einer Hohe von 3,0 m Uber der Medlerstral3e
uberschreiten.

Die MedlerstraRe soll mit der historischen Stral3enflucht und der Mauer in die Planung
integriert werden. Die zukiinftige Bebauung soll sich teilweise direkt an die Medlerstral3e
anschlief3en.

Zur gestalterischen Betonung und Gliederung der Gebaude sollen im Teilgebiet MU 2 die
Balkone geringfligig Uber die Baugrenze in die Medlerstral3e hinausragen dirfen.

TF 4.4 Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO innerhalb

April 2025



Stadt Naumburg (Saale),
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30
yStadtebauliche Neuordnung des Justizvollzugsanstalt-Gelandes* (Entwurf) 45

der Allgemeinen Wohngebiete und Urbanen Gebiete aul3erhalb der Giberbau-
baren Grundstucksflachen unzuléssig.

Mit der Festsetzung wird das Ziel verfolgt, klare stadtebauliche Raumkanten auszubilden, die
durch die Hauptbaukoérper bestimmt werden. Nebenanlagen sollen sich unterordnen und
deshalb nicht vor die Bauflucht der Hauptbaukorper treten.

Abstandsflachen

Die festgesetzte uUberbaubare Flache bildet zusammen mit der Festsetzung zum Mal3 der
zulassigen Nutzung den aus stadtebaulicher Sicht angestrebten, aber auch vertretbaren
Rahmen. Von einem unter Berlcksichtigung dieser Festsetzungen zuldssigerweise zu
errichtenden Gebaude gehen bauordnungsrechtliche Abstandsflachen aus.

Die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) bestimmt in § 6 Abs. 2 BauO LSA,
dass die Abstandsflachen auf dem Grundstiick selbst liegen missen. Sie durfen auch u. a.
auf offentlichen Verkehrsflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Die Tiefe der
Abstandsflachen betréagt 0,4 H, mindestens 3 m. Vor den Aul3enwanden von Wohngebauden
der Gebaudeklassen 1 und 2 mit nicht mehr als drei oberirdischen Geschossen gentigen 3
m als Tiefe der Abstandsflache.

Die Abstandsflachen der zulassigen zwei- bis viergeschossigen Gebéaude in den Teilgebieten
MU 1, MU 2, WA 2.1 und WA 2.2 kdnnen damit auf der Medlerstral3e liegen.

Die Einhaltung der Abstandsflachen ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Bei Einhaltung der Abstandsflachen nach Bauordnungsrecht kann davon ausgegangen
werden, dass es keine Beeintrachtigung der benachbarten Bebauung, wie eine nicht aus-
reichende Belichtung oder Beliiftung, geben wird.

7.1.5 Garagen, offene und Gberdachte Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12
Abs. 6 BauNVO)

Grundsatzlich gilt, dass alle erforderlichen Stellplatze im Gebiet untergebracht werden sollen.
Der zuklnftige Stellplatzbedarf ist Gberwiegend mittels Tiefgaragen abzudecken.

Der Stellplatzbedarf fiir das Plangebiet wurde tberschléagig ermittelt (vgl. hierzu Tabelle 4.1).

In Gebaudeteilen des geplanten DRK-Gebaudes flr betreutes Wohnen sind Stellplatze im
stdlichen Teil des Gebaudes auch im Erdgeschoss zulassig (siehe Nebenzeichnung). Die
diesbezugliche Klarstellung erfolgt mit der Festsetzung Nr. 5.1 Satz 2.

Zur besseren Lesbarkeit werden die fur Tiefgaragen sowie fir Stellplatze im Erdgeschoss
des geplanten DRK-Gebaudes fur betreutes Wohnen vorgesehenen Flachen in einer
Nebenzeichnung festgesetzt. Es werden die textlichen Festsetzungen Nrn. 5.1 und 5.2
getroffen.

Die textliche Festsetzung Nr. 5.2 ermdéglicht oberirdische Stellplatze in einem gewissen
Umfang in Abh&ngigkeit von der Grundstticksflache, sodass in den Teilgebieten MU 2 bis
WA 2.2 insgesamt ca. 25 Stellplatze moglich waren, die ergénzt werden durch 7 private
(sudlich des ehemaligen Schwurgerichts) und 8 6ffentliche Stellplatze an der Planstral3e A.

Grundsatzlich sollen auch an der MedlerstraRe ca. 11 offentliche Parkplatze entstehen.
Damit kdnnen im/um das Plangebiet insgesamt ca. 51 oberirdische Stellplatze auf3erhalb von
Gebauden entstehen.

Der Satz 2 der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 bezieht sich ausdrtcklich nur auf freistehende
Garagen in separaten Gebauden und Carports.
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Es werden die folgenden Festsetzungen getroffen:

TF5.1 In den Allgemeinen Wohngebieten und den Urbanen Gebieten sind die
notwendigen Stellplatze innerhalb der zur Planzeichnung gehérenden Neben-
zeichnung gekennzeichneten Tiefgaragen unterzubringen.

Innerhalb der in der Nebenzeichnung gekennzeichneten Flache ABCD sind
Stellplatze auch im ersten Geschoss oberhalb der Gelandeoberflache
zulassig.

Innerhalb der Teilgebiete MU 2, WA 1, WA 2.1 und WA 2.2 kdnnen Stellplatze
ausnahmsweise auch im ersten Geschoss oberhalb der Gelandeoberflache
zugelassen werden, wenn im entsprechenden Baugebiet keine Tiefgarage
errichtet wird.

TF 5.2 In den Teilgebieten MU 2, WA 1, WA 2.1 und WA 2.2 ist abweichend von der
textlichen Festsetzung 5.1 je angefangene 300 m2 Grundstlcksflache ein
oberirdischer Stellplatz zulassig.

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind in allen
Teilgebieten unzulassig.

7.2 VerkehrserschlieBung
7.2.1 AuRere ErschlieRung

Am 10. Februar 2019 fand eine erste Abstimmung mit der LandesstraRenbaubehérde (LSBB)
Regionalbereich Sid Sachsen-Anhalt zur kiinftigen ErschlieBung des Gebietes statt. Hier
wurde die eindeutige Aussage getroffen, dass es an der derzeitigen Ausbildung des
Verkehrsknotens Am Salztor keine Anderungen oder Planungen fur die Zukunft gibt.

Fur die Neuordnung des Plangebietes und die Einschatzung des zuklnftigen Verkehrs-
aufkommens und deren Auswirkungen auf die angrenzenden Strafl3en wurde eine Verkehrs-
untersuchung erstellt, Anlage 1. Hierbei wurde auch die Leistungsfahigkeit der bestehenden
Verkehrs- und Signalanlagen betrachtet. Die Verkehrsuntersuchung untersucht weiterhin die
aktuelle Situation und die Prognose bis 2030 [3].

Das induzierte Verkehrsaufkommen des neu genutzten JVA-Gelandes wird sich aus dem
Verkehr der urbanen Gebiete sowie der Wohnbebauung zusammensetzen. Es wurden
verschiedene Varianten zur ErschlieBung des Plangebietes betrachtet.

Demnach sind — unabh&ngig von der betrachteten ErschlieBungsvariante und sowohl mit
geodffneter als auch mit unverandert gesperrt bleibender Medlerstral3e — alle unsignalisierten
Knotenpunkte mit dem zusatzlichen Verkehr des neugeordneten JVA-Gelandes ausreichend
leistungsfahig. Am signalisierten Salztorknoten kann mit dem verwendeten Festzeit-
programm auch ohne den zusatzlichen Verkehr keine ausreichende Verkehrsqualitat
nachgewiesen werden. Mit einer Anpassung des betreffenden Signalprogramms kann jedoch
die Leistungsfahigkeit signifikant verbessert werden, so dass auch der zusatzliche Verkehr
leistungsféahig tber den Knotenpunkt gefuhrt werden kann.

Grundsatzliche Zielstellung ist es, dass durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen keine
wesentliche Mehrbelastung durch Larm und Verkehr innerhalb des Birgergartenviertels
erzeugt wird.

Im September 2021 erfolgten weitere Abstimmungen mit der LandesstralRenbaubehdrde
Regionalbereich Siid Sachsen-Anhalt.

Im Ergebnis der bisherigen Abstimmung wurde festgehalten, dass die ErschlieBung des
zukUnftigen Quatrtiers von und zu der Jenaer Straf3e unter folgenden Pramissen moglich ist:
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- Die Freihaltung der Einmundung Jenaer Stral3e (B 88)/Medlerstralie von wartenden
Fahrzeugen am Salztorknoten wird durch einen vorgeschalteten Signalquerschnitt
sichergestellt.

- Der Nachweis der Schleppkurven muss erbracht werden.

Offnung der MedlerstraRe (Variante A):

- Die unsignalisierten Knotenpunkte im und am Rande des angrenzenden
Wohngebietes haben grundsatzlich ausreichend Kapazitatsreserven, um den
zusatzlichen Verkehr des ehemaligen JVA-Gelandes aufzunehmen.

Medlerstral3e bleibt Sackgasse (Variante B):

- Sollte die durchgangige Befahrbarkeit der Medlerstraf3e nicht sichergestellt werden
kénnen, kann fir die beiden Alternativvarianten mit dem verkehrlichen Zu- und
Abfluss Uber den kurzen Abschnitt der nordlichen Medlerstral3e direkt auf die Jenaer
StraBe (B 88) und Uber die sudliche Medlerstralle, die ParkstralBe und das
angrenzende Wohngebiet die gleiche Leistungsfahigkeit mit den vergleichbaren
Verkehrsqualitaten nachgewiesen werden.

Sicherstellung Verkehrssicherheit/-ablauf:

- Zur Sicherstellung des Verkehrsablaufes (keine stauenden Fahrzeuge, keine Behinde-
rung anderer Verkehrsteilnehmerlnnen) kdnnte an der Einmindung Jenaer StralRe/
MedlerstalRe das ErschlieBungsprinzip ,Rechts-rein-rechts-raus® mit baulicher Trennung
der Richtungsfahrstreifen der Jenaer StraRe (B 88) durchgesetzt werden. Hierbei kame
es dann zu Umwegfahrten — speziell bei der Anfahrt zum ehemaligen JVA-Gelande —, die
den stark frequentierten ,Salztorknoten“ sowie das angrenzende Wohngebiet um die
Parkstral3e zwar zusatzlich, aber noch im Rahmen einer nachweislich ausreichenden
Verkehrsqualitat belasten wirde.

- Eine weitere Moglichkeit zur sicheren Freihaltung des Einmindungsbereichs der
MedlerstralRe besteht durch die Einrichtung eines Vorquerschnitts an der Lichtsignal-
anlage des Salztorknotens. Die vorgesehene Teilsignalisierung der Einmiindung weist
jedoch Sicherheitsdefizite auf, da nicht alle Konflikte darin gesichert sind.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wird empfohlen, dass zunéchst das Verkehrsgesche-
hen am Knotenpunkt Jenaer StrafRe (B 88)/Medlerstralie weiter beobachtet werden soll. Das
Freihalten des Einmindungsbereichs kénnte durch das Markieren einer Wartelinie gege-
benenfalls weiter verdeutlicht werden. Dartber hinaus ist davon auszugehen, dass mit einer
starkeren Frequentierung der Einmiindung, das Bewusstsein der Verkehrsteilnehmerinnen
fur ab- und einbiegende Fahrzeuge erhoht wird und sich in den regelméafigen Verkehrs-
spitzen (Berufsverkehr) ein entsprechendes Verhalten einstellt. Problematisch bliebe das
Linksabbiegen von Last- oder Sattelztigen, die aus der Weimarer Strafl3e (B 87) kommen und
in die Medlerstral3e einbiegen wollen. Aufgrund des kurzen Linksabbiegestreifens kdnnte
man grundsatzlich das Linksabbiegen von Schwerverkehrsfahrzeugen mit Anhanger
untersagen. Dies wirde dann aber auch fir Fahrzeuge gelten, die aus anderen Richtungen
vom Salztorknoten kommen. Hinsichtlich der geplanten Neunutzung des ehemaligen JVA-
Gelandes (kein produzierendes Gewerbe und kein groR3flachiger Einzelhandel) sollte dies
aber kein Problem darstellen.

Mit den in der Verkehrsuntersuchung erbrachten Nachweisen kénnen alle Erschliel3ungs-
varianten in ausreichender Verkehrsqualitat leistungsfahig betrieben werden.
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Im Norden ist die ErschlieBung des Plangebietes tiber die Jenaer StralRe mdglich.

In Bezug auf die Verkehrssicherheit soll die Anbindung des Plangebietes an die Medlerstral3e
auRerdem in einem Bereich erfolgen, der von allen Seiten gut einsehbar ist und der moglichst
mindestens 50 m Abstand zum nachsten Knotenpunkt aufweist.

Im vorliegenden Entwurf wird davon ausgegangen, dass die MedlerstraBe als Einbahn-
stralRe von Sud nach Nord gedffnet wird. Im Plangebiet selbst gibt es gegenlaufigen Verkehr

(vgl. Abb. 7.2).

Abb. 7.2: Ausbildung Vorquerschnitt am Salztorknoten
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Quelle: Stadt Naumburg (Saale)

Zur Sicherstellung der Verkehrssicherheit und des Verkehrsablaufs soll die zweite, in der
Verkehrsuntersuchung vorgeschlagene Variante, die eine lichtsignalabhangige Sperrung der
Zufahrt Jenaer StraRe (B 88) vor der einmindenden Medlerstral3e vorsieht, umgesetzt
werden (sog. Vorguerschnitt).

Bei der Einrichtung eines Vorquerschnitts an der Lichtsignalanlage des ,Salztorknotens® wird
zu den Rotzeiten die Zufahrt am Knotenpunkt in die Jenaer Strafl3e (B 88) bereits vor der
Medlerstral3e gesperrt, so dass der Einmundungsbereich nicht zugestaut wird und wartende
Ab- und Einbieger abflieRen kénnen.

Der Vorquerschnitt wére als zusatzliche Signalgruppe in die Steuerung der Lichtsignalanlage
des ,Salztorknotens® zu integrieren und mit zweifeldigen Signalgebern mit der Signalfolge
Dunkel — Gelb — Rot — Dunkel auszurlsten. Ein Freigabesignal (,Grin®) dirfte an diesem
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Querschnitt aufgrund der fehlenden Sicherung der Konflikte zum ab- und einbiegenden
Verkehr nicht gezeigt werden. Das Sperrsignal wirde einige Sekunden vor der Sperrung der
Zufahrt am Knotenpunkt aufleuchten und es dadurch noch einigen (oder auch allen)
Fahrzeugen zwischen der Medlerstralle und dem ,Salztorknoten erlauben, Uber die
Kreuzung abzuflieBen und den Einmindungsbereich zu raumen.

Abb. 7.3: Ausbildung Vorquerschnitt am Salztorknoten

Quelle: [3]

Neben der Ergénzung des Signalmastes waren weitere bauliche Anpassungen in der be-
treffenden Zufahrt erforderlich. Da der Radverkehr aus Sicherheitsgriinden ebenfalls mit
angehalten werden sollte, musste dieser vom benutzungspflichtigen gemeinsamen Geh-
/Radweg auf die Fahrbahn hinunter gefihrt und mittels Haltlinie am Vorquerschnitt
angehalten werden (vgl. Abbildung 7.2). Gegenluber FuRgangern, die die Medlerstralle
gueren, waren abbiegende Fahrzeuge wartepflichtig.

Vor dem Hintergrund der demnéchst fertiggestellten Ortsumfahrung von Bad Kdsen — und
spater auch Naumburg — kdnnen zukiinftig auch die langen Hauptrichtungsfreigaben im Zuge
der (dann ehemaligen) B 87 zugunsten ein- und abbiegender Fahrzeuge reduziert werden.
Damit lieBe sich die Leistungsfahigkeit der Kreuzung erhdéhen und sie wirde ihrer
nahraumigen Verteilerfunktion gerecht werden. Dies wirde sich auch fir den zuséatzlichen
Verkehr des ehemaligen JVA-Gelédndes positiv auswirken.

Grundsatzlich sind im Rahmen der Umsetzung und fir die erforderliche Zustimmung der
LSBB Regionalbereich Stden entsprechende Planunterlagen fir die Anpassung an die
Jenaer StralRe bzw. den Kreuzungsbereich Am Salztor zu erarbeiten und zur Prifung
vorzulegen sind. Auf der Grundlage der Planungen wird anschlieend eine
Kreuzungsvereinbarung von der LSBB Regionalbereich Sud erarbeitet, die zwischen der
LSBB Regionalbereich Sid und der Stadt zu schliel3en ist.
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Die Stadt wird Uber den zum Bebauungsplan gehdrenden ErschlieBungsvertrag die Kosten-
Ubernahme seitens der erforderlichen Anpassung mit dem Investor bis zum Satzungs-
beschluss regein.

7.2.2 Innere Erschlieung

Zur Sicherung der Erschlielfung werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Stral3enverkehrs-
flachen festgesetzt.

Die innere ErschlieRung des Gebiets erfolgt tiber die geplante innere, u-férmige Erschlie-
Bungsstralle (Planstal3e A). Diese wird sowohl aus nérdlicher als auch aus sudlicher
Richtung von der MedlerstralRe kommend zu erreichen sein (vgl. Anlage 1).

In der Verkehrsuntersuchung wurde in Bezug auf die Verkehrssicherheit empfohlen, dass die
Anbindung an die Medlerstral3e in einem Bereich erfolgen sollte, der von allen Seiten gut
einsehbar ist und der mdoglichst mindestens 50 m Abstand zum nachsten Knotenpunkt
aufweist. Dies wurde bei der Festsetzung der Stra3enverkehrsflache berlicksichtigt.

Derzeit ist eine Grundstiicksein- und -ausfahrt im nordwestlichen Bereich des Teilgebietes
MU 1 vorhanden. Zuklnftig wird die ErschlieBung des Schwurgerichtsgebaudes fiir den
motorisierten Verkehr riickwartig Uber die Planstral3e A erfolgen.

Die Planstral3e A wird durchgéngig mit einer Breite von 6 m bzw. 8 m festgesetzt. Sie ist in
beide Richtungen zu befahren.

Die Festsetzung einer 8 m breiten Verkehrsflache im 6stlichen und sidlichen Teil der
PlanstralRe A erfolgt mit dem Ziel, das Gebiet fur die Offentlichkeit zu 6ffnen und insbe-
sondere auch fir FuRganger eine attraktive Wegeverbindung herzustellen. Deshalb soll
zumindest auf einer StraRenseite der Planstraf3e A ein ausreichend dimensionierter Fulweg
zur sicheren Querung des Plangebietes von der ParkstraRe zum Salztor angeordnet werden.
Die festgesetzte StraRenbreite ermdglicht die Herstellung eines 2,50 m breiten Ful3weges.
Die Festsetzung erfolgt vorsorglich, um sicherzustellen, dass ausreichend Platz fiir die
Herstellung eines gesonderten Gehweges zur Verfliigung steht, da bislang keine Erschlie-
Rungsvorplanung fur die Verkehrsflachen vorliegt.

Innerhalb des Plangebietes werden die erforderlichen ErschlieBungsflachen und Besucher-
parkplatze gesichert.

Als Bemessungsfahrzeug fir die Verkehrsflachen wurde das dreiachsige Miullfahrzeug mit
den erforderlichen Schleppkurven zugrunde gelegt.

Fur die im nordwestlichen Teil des Teilgebietes MU 1 gegebenenfalls vorgesehene Rettungs-
wache wurde die Zu- und Ausfahrt anhand von Schleppkurven geprift. Sofern das Erd-
geschoss um ca. 1 m von der Baugrenze zurlickversetzt errichtet wird, ist die Zu- und
Ausfahrt unter nur geringflgiger Inanspruchnahme der Gegenfahrbahn mdglich. Um eine
ungehinderte Ein- und Ausfahrt der Rettungsfahrzeuge zu ermdglichen, sind ein
Ampeleingriff und ein zusatzliches Haltesignal auf der MedlerstralRe vorzusehen.
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Abb. 7.4: Schleppkurven fiir die Ein- und Ausfahrt zur geplanten Rettungswache
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7.2.3 Fulgéanger und Radverkehr

Die stral3enbegleitenden Gehwege, die die Umgebung erschliel3en, liegen teilweise inner-
halb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und werden entsprechend
festgesetzt.

Die Verbindung von bzw. nach Norden zum Kreuzungsbereich Am Salztor wird mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit innerhalb der Platzflache gesichert. Da
noch keine abschlielRende Planung fir das Urbane Gebiet im Norden vorliegt, wird beidseitig
des Schwurgerichtes eine Flache mit einem Geh- und Fahrrecht in einer Breite von 2,50 m
fur die zuklnftige Durchwegung gesichert, vgl. hierzu Pkt. 7.2.6. Fur die ErschlieBung des
Quiartiers fur FulRganger und Radfahrer steht die geplante Erschlie3ungsstraf3e (Planstral3e
A) zur Verfigung. Es wird davon ausgegangen, dass die StralRe als verkehrsberuhigter
Bereich mit gleichberechtigter Nutzung durch alle Verkehrsteilnehmer ausgebildet wird.

Die festgesetzte StralRenbreite der PlanstraBe A ermdéglicht auch die Ausbildung eines
einseitigen Gehweges auf der Siid- und Ostseite der Planstra3e A (vgl. hierzu Pkt. 7.2.2.).

Damit wird die Verbindung zum bestehenden OPNV-Netz am Altstadtring im Norden gewéhr-
leistet.

Alle neu zu errichtenden Gehwege sind gemafd DIN 18040-3 barrierefrei auszubilden, um
mobilitatsbeeintrachtigten Personen eine Teilhabe am o6ffentlichen Leben zu ermdglichen.

7.2.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch den OPNV gut angebunden. Die nachsten Bushaltestellen befinden
sich in der ParkstraRe, in der Jenaer Stral3e, in der Weimarer Strale und Am Salztor. Sie
werden von unterschiedlichen Linien im Stadtverkehr und Linienverkehr des Landkreises
angefahren. Hinzu kommt die Anbindung zum Bahnnetz Uber den Naumburger
Hauptbahnhof.

Am Salztor befindet sich weiterhin die Haltestelle der Naumburger StralRenbahn, Uber die
Teile der Stadt und der Hauptbahnhof erreichbar sind.

7.2.5 Ruhender Verkehr

Durch die geplante stadtebauliche Neuordnung und die geplanten neuen Nutzungen besteht
der Bedarf zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

Dieser ergibt sich aus den geplanten Nutzungen und ist in der Tabelle 4.1 unter Pkt. 4.2.4
Uberschlagig ermittelt worden.

Bei der Ermittlung der notwendigen Stellplatze wurde auch die Stellplatzsatzung der Stadt
Naumburg (Saale) zugrunde gelegt [7]. Fur das geplante Quartier sind in der Regel 1,5 Stell-
platze pro Wohneinheit nachzuweisen.

Es ist vorgesehen, innerhalb des Teilgebietes MU 2 sowie der Teilgebiete WA 1, WA 2.1 und
WA 2.2 (unter den geplanten Geb&uden und ggf. auch unter Teilen der Freifliche)
Tiefgaragen zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs zu errichten. Innerhalb des 6stlichen
Baufeldes des Teilgebietes MU 1 soll der Stellplatzbedarf voraussichtlich im Erdgeschoss
des geplanten Gebéaudes fir Betreutes Wohnen untergebracht werden.

Im Gebiet selbst sollen oberirdisch nur vereinzelt Stellplatze entstehen (vgl. hierzu textliche
Festsetzung Nr. 5.2 und die Begrindung unter Pkt. 7.1.5). Diese sind aktuell vor allem als
Stellplatze fur Besucherlnnen oder Behindertenparkplatze angedacht.
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Fir die Einsatzfahrzeuge sind die erforderlichen Zufahrten und Stellflachen entsprechend
den Bestimmungen des § 5 BauO LSA mit der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr*
innerhalb des Plangebietes vorzuhalten.

Es ist darauf hinzuweisen, dass bauliche Anlagen, 6ffentliche Wege, Platze und Stralien
sowie Offentlich zugangliche Verkehrsanlagen nach § 13 Abs. 1 Behindertengleichstellungs-
gesetz Sachsen-Anhalt nach MalRgabe der geltenden Rechtsvorschriften barrierefrei zu
gestalten sind. Gemal § 13 Abs. 2 Behindertengleichstellungsgesetz Sachsen-Anhalt sollen
Neubauten, Um- und Erweiterungsbauten der Trager der Offentlichen Verwaltung
entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik barrierefrei gestaltet werden.

7.2.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bereich des geplanten Quartiersplatzes im Norden und innerhalb des Teilgebietes MU 1
soll die Durchwegung fiir die Allgemeinheit gesichert werden. Es werden Flachen mit Geh-
und Fahrrechten belastet. Da noch keine abschlieRende Planung fur den nérdlichen Bereich
vorliegt, wird beidseitig des Schwurgerichtes eine Flache mit einem Geh- und Fahrrecht fur
die Allgemeinheit vorgesehen. In der Umsetzung ist dann eine gesicherte Wegeverbindung
fur die Allgemeinheit ausreichend.

TF 8.0 Innerhalb der im MU-Teilgebiet 1 durch das Planzeichen 15.5 PlanzV
festgesetzten Flachen sind die Grundsticksflachen mit folgenden Rechten zu
belasten:

GF 1 bis GF 3: Geh- und Fahrrecht fur Fu3ganger und Radfahrer zugunsten
der Allgemeinheit

Allgemein ist zu der Festsetzung Folgendes zu erlautern:

Durch die mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden Flachen werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die ErschlieBung der innerhalb des Plangebietes gelegenen privaten
Flachen geschaffen. Die Festsetzung hindert die Eigentiimerinnen und Eigentiimer, Teile des
Grundstuckes in einer Weise zu nutzen, die die Ausiibung des Geh- und Fahrleitungsrechts
behindern oder unmdglich machen wirden und sichert somit die ErschlieBung. In der
Umsetzung ist dann eine dingliche Sicherung erforderlich, die mittels Dienstbarkeiten im
Grundbuch erfolgt.

Zulassig ist es, wenn nur eine der gekennzeichneten Flachen, entweder GF 2 oder GF 3
innerhalb des MU-Teilgebietes 1 mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
belastet wird.

7.3 Freiraumkonzept und Grinordnung (8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25 und Abs. la
BauGB)

7.3.1 MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Insbesondere im Zusammenhang mit dem Klimaschutz ist geprift worden, potenzielle
Beeintrachtigungen des Mikroklimas zu vermeiden oder zu minimieren, die durch die Neube-
bauung verursacht werden kénnen. Versiegelte Flachen fuhren regelmafiig zu Aufheizungen
am Tage und zu einer verzogerten Abkuhlung in der Nacht. Zudem kann anfallendes Nieder-
schlagswasser nicht mehr versickern oder verdunsten und somit nicht mehr dem natirlichen
Wasserkreislauf zugefuhrt werden. Eine Minderung dieser Wirkungen kann durch Dachbe-
grinungen bewirkt werden. Das gilt auch fur die Begriinung von Tiefgaragen.
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TF 6.1 Dachbegriinung

Nicht begehbare Dachflachen der Geb&ude bis zu einer Dachneigung von 5° sind
mit Ausnahme von Flachen unter Solarmodulen Belichtungsflachen, Glas-
dachern, Terrassen, Unterhaltungsflachen und technischen Aufbauten — soweit
brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen — zu begriinen. Die
Begriinung muss eine Qualitat aufweisen, die fur den Aufwuchs einer geschlos-
senen Vegetationsdecke (Kraut- und Grasschicht) geeignet ist. Die Substrat-
starke muss zuzuglich Filter- und Dranschicht mindestens 12 cm betragen.

TF 6.2 Oberirdische Stellplatze sowie die befestigten Wege und Platzflachen innerhalb
der nordlich des ehemaligen Schwurgerichts anzulegenden Griinfliche sind
entweder mit wasserdurchlassigen Belagen mit einem Abflussbeiwert kleiner
oder gleich 0,6 zu befestigen oder das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist direkt Vor-Ort zu versickern.

Bei dieser Mal3nahme handelt es sich um eine Minderungsmafnahme. Das im Bereich der
genannten Stellplatze anfallende Oberflachenwasser soll auf den Parkplatzen entweder
durch wasserdurchlassige Belage oder direkt am Ort durch geeignete MaRnahmen
versickern. Es wird somit wieder dem Wasserhaushalt zugefihrt. Die MalRhahme dient
gleichzeitig der Reduzierung der Menge des abzuleitenden Oberflachenwassers.

TF 6.3 Begrinung von Tiefgaragen

Die nicht durch Gebaude, Stellplatze, Zufahrten und andere bauliche Neben-
anlagen Uberbauten Bereiche von Tiefgaragen sind mit Rasen, Stauden und
Strauchgeholzen oder als Hausgarten intensiv. zu begrinen. Die
Substratstarke muss zuziglich Filter- und Dranschichten allgemein 40 cm
sowie mindestens 60 cm flr Strauchgehdlze betragen.

Fur das gesamte Quartier sind Tiefgaragen zur Abdeckung des Stellplatzbedarfes vorge-
sehen. Diese sollen in das Gelande und die Bebauung eingebunden werden. Mit der Nutzung
der Dacher als Hausgarten im Teilgebiet MU 2 und in den WA-Teilgebieten werden sowohl
eine effektive Ausnutzung der Flache ermdglicht als auch der Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und die Belange des Klimaschutzes bericksichtigt.

7.3.2 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. aund lit. b BauGB)

Fir die im Plangebiet festgesetzten Einzelbaume wird folgende Artenauswahl empfohlen:

Neuanpflanzungen in StralBenrdumen, auf Stellplatzen und Tiefgaragen sowie in
versiegelten Flachen

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne
Castanea sative - Edel-Kastanie
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Gleditsia ‘Skyline’ - Lederhilsenbaum
Ostrya carpinifolia - Gemeine Hopfenbuche
Platanus acerifolia - Platane

Prunus mahaleb - Steinweichsel

Prunus x schmittii - Schmitts Kirsche
Quercus cerris - Zerr-Eiche
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Sorbus latifolia - Breitblattrige Mehlbeere
Tilia americana ‘Skyline’ - Amerikanische Linde
Tilia cordata - Winterlinde
Ulmus ‘Fiorente’ - Florentiner Ulme

Die Standortbedingungen im Bereich versiegelter Flachen, wie sie auf Stellplatzen und in
StralBenrdumen anzutreffen sind, sind durch hohe Temperaturen, extreme Trockenheit und
Uberpragte Bodeneigenschaften gekennzeichnet. Heimische Laubbaume sind fir diese
Standorte Uberwiegend nicht geeignet. Um das mit den Anpflanzungen verfolgte
Entwicklungsziel zu erreichen, werden in der Auswabhlliste 1 Baumarten ausgewahlt, die
stadtklimavertraglich sind. Die Liste enthalt auch schmalkronige Baumarten, die gegebenen-
falls in den Stralenrdumen Verwendung finden kdnnten.

Auf dem Platz vor dem ehemaligen Schwurgericht wird ein Pflanzgebot (P 1) festgesetzt. Die
Festsetzung dient dazu, die beabsichtigte und mit dem Denkmalschutz abgestimmte Platz-
gestaltung planungsrechtlich vorzubereiten. Detaillierte Regelungen zur Platzgestaltung
werden im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Ziel ist es, einen klar gegliederten Stadtplatz zu entwickeln, der den zentralen Zugang zu
dem neuen Stadtquartier bildet. Es ist beabsichtigt, durch verschiedene
Gestaltungselemente (u. a. Baumpflanzungen) die vorhandene axiale Ausrichtung zu den
Salztorhausern und weiter im Norden zum Kramerplatz aufzunehmen.

Der Platz soll zum Verweilen einladen und den Bewohnern des geplanten Neubaus fur
betreutes Wohnen gleichzeitig ein angenehmes Wohnumfeld bieten. Durch den geplanten
Erhalt der historischen Einfriedung des ehemaligen Schwurgerichts erfolgt eine optische
Trennung vom verkehrsreichen Salztorplatz.

Es wird die folgende Festsetzung getroffen:

TF7.1 Innerhalb des Pflanzgebotes P 1 nérdlich des ehemaligen Schwurgerichtes ist
eine Griunflache anzulegen. Innerhalb der Flache sind befestigte Wege und
Platzflachen zulassig.

Es sind mindestens 6 grof3kronige Laubbaume zu pflanzen. Es sind nur standort-
gerechte Laubbdume zu verwenden.

Pflanzqualitéat: Hochstamm, mindestens 3 x verpflanzt, Stammumfang
mindestens 18 — 20 cm

Zur Erlauterung ist auszufilhren, dass der in der vorstehenden textlichen Festsetzung
verwendete Begriff ,standortgerecht” bedeutet, dass die Anspriche einer Pflanzenart an
ihren Lebensraum mit den tatsachlich vorhandenen Umweltbedingungen Ubereinstimmen.

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze wird ein 3 m breiter Pflanzstreifen (Pflanzgebote
P 2 und P 3) festgesetzt. Der Pflanzstreifen dient zur Entwicklung von Gehdlzstrukturen
sowie Freihaltung eines Abstandes zur angrenzenden Bebauung. Es wird die folgende
Festsetzung getroffen:

TF7.2 Innerhalb der gekennzeichneten Flachen P 2 und P 3 sind einreihige
freiwachsende Strauchhecken aus standortgerechten Strauchern zu pflanzen. Es
sind mindestens 5 verschiedene Arten zu verwenden.

Pflanzabstand: 1,5 m

Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, H6he mindestens 60 — 100 cm
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TF 7.3 Entlang der PlanstralRe sind die zeichnerisch festgesetzten Baume zu pflanzen.
Es sind nur standortgerechte Laubbaume zu verwenden.

Pflanzqualitéat: Hochstamm, mindestens 3 x verpflanzt, Stammumfang
mindestens 18 — 20 cm

Die Festsetzung von Baumpflanzungen im Bereich der Planstral3e erfolgt, um den Stral3en-
raum in seinem Gesamteindruck aufzuwerten. Das tragt zur Vermeidung von starkeren,
durch die Versiegelung der Verkehrsflachen ggf. verursachten negativen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt bei. Die Verschattung von versiegelten Flachen beeinflusst das Kleinklima
positiv — die Baume vermindern die Aufheizung, binden Staub und erhdhen die Luft-
feuchtigkeit.

TF7.4 Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB und 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 85 BauO
LSA sind die gemaR festgesetzter Grundflachenzahlen in den WA-Teilgebieten
und in dem MU-Teilgebiet 2 nicht Giberbaubaren Grundstlcksflachen gartnerisch
Zu gestalten.

Innerhalb dieser Flachen sind vegetationsfreie, mit Steinen bedeckte Flachen wie
Schotter- und Kiesflachen mit Ausnahme von Traufstreifen, die an den Geb&uden
angelegt werden, und Feuerwehraufstellflachen nicht zulassig.

Aufgrund des zulassigen Versiegelungsgrades der Grundstiicke einschlieRlich Uberschrei-
tungsmaglichkeiten ist die Begrinung der verbleibenden Grundstiicksflichen von
wesentlicher Bedeutung zur Gewahrleistung einer Durchgriinung innerhalb des Baugebietes.
Damit verbunden sind neben den gestalterischen Aspekten auch Wohlfahrtswirkungen auf
das Klima. Um gesunde klimatische Verhaltnisse und insbesondere einer zu starken
Aufheizung in den Sommermonaten entgegenzuwirken, sind keine Schotter- und Kiesflachen
u. a. in Form von Stein- und Schottergarten in den nicht iberbaubaren Flachen zulassig.

Diese Festsetzung dient sowohl dem Schutz von Natur und Landschaft als auch dem
Klimaschutz und ist daher angemessen.

7.4 Baugestalterische Festsetzungen

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

Da sich das Plangebiet teilweise innerhalb des Geltungsbereiches der Erhaltungssatzung
und der Gestaltungssatzung befindet sowie unmittelbar an das historische gewachsene
Birgergartenviertel und die Altstadt angrenzt, sind die in den Satzungen formulierten
Vorgaben fir die zukiinftige Bebauungsstruktur und Bauweise zu beriicksichtigen. Daher
erfolgen zur Wahrung und Pflege des Ortshildes wenige, aber malRgebliche baugestalte-
rische Festsetzungen fiir die Dachformen und die Fassadengestaltung.

Damit wird ein vertrgliches Einfligen in die bestehende Umgebung gewahrleistet, aber
zugleich kann ein neues modernes Stadtquartier entwickelt werden.

1.0 Déacher

ITF 1.1 Bei Flachdéchern sind Solaranlagen auf der Dachflache so anzuordnen, dass
sie mindestens 1 m hinter der Fassade zurtickgesetzt sind.
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Da der nordliche Teil des Plangebietes im denkmalgeschiitzten Bereich liegt, ist es Ziel, das
Erscheinungsbild des Schwurgerichtes zu erhalten und zu schutzen. Stérende Dachauf-
bauten wie Solaranlagen sollen somit auf denkmalgeschitzten Gebauden mdglichst
vermieden werden.

Um zukiinftig die Belange des Klimaschutzes zu berlcksichtigen, aber gleichzeitig das
Erscheinungsbild zu wahren, sind bei Flachdachern Solaranlagen nur zurtickgesetzt in einem
Abstand von 1 m zur Fassade zulassig.

Es werden die folgenden Festsetzungen zur Gestalt der Dacher fur die MU- und die WA-
Teilgebiete getroffen, um ein einheitliches Erscheinungsbild innerhalb des neues Quatrtiers
zu erhalten.

IWTF 1.2 In den MU-Teilgebieten und den WA-Teilgebieten sind fir die Hauptgebaude
ausschlielich Flachdacher oder Pultdacher mit einer maximalen Neigung von
5 Grad zulassig.

IW/TF 2.0 Fenster

Die Fensterachsen von ubereinanderliegenden Geschossen missen sich
entweder mittels der AuRRenkanten oder der Mittelachse der Fenster
aufeinander beziehen. Gleichartige Fenster innerhalb einer Etage miussen
gleiche Sturz- und Bristungshdhen aufweisen.

Die Ausbildung von Schaufenstern ist ausschlieBlich im Erdgeschoss
zuldssig. Die Schaufenster sind aus der Struktur der jeweiligen Fassade zu
entwickeln und mussen sich in die Gesamtfassade einfligen.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind Schaufenster nur
ausnahmsweise zulassig.

Fenster und deren Anordnung sind wichtige Gliederungselemente der Fassade und
bestimmen das Erscheinungsbild der Gebéaude.

Die Festsetzung zur Anordnung der Fenster orientiert sich an den Hausern in dem an das
Plangebiet angrenzenden Blrgergartenviertel. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass
sich die Neubebauung in das historisch gewachsene Umfeld einflgt.

I/TF 3.0 Einfriedungen

Einfriedungen sind innerhalb aller Teilgebiete und entlang der 6ffentlichen und
privaten Verkehrsflachen und mit Geh- und Fahrrechten fiir die Allgemeinheit
zu belastenden Flachen mit Ausnahme der das ehemalige JVA-Gelande
umgebenden Bestandsmauern nicht zulassig.

Mit der Neustrukturierung soll das bisher eingezdunte und geschlossene Gelande geoffnet
werden und sich mit einer neuen Bebauungsstruktur in die Umgebung einfligen. Vor allem
im Norden soll der Platz fur die Allgemeinheit wieder zuganglich und sichtbar sein. Die
Errichtung von hohen Einfriedungen entlang der StraRenraume mit Ausnahme der
bestehenden, historischen Natursteinmauern mit dem Eingangstor entlang des
Salztorknotens und der MedlerstraRe wirden wieder Sichtbarrieren und ein ,Abschotten®
erzeugen.
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Die historischen Mauern sind zur besseren Orientierung in der Planzeichnung dargestellt.

I/TF 4.0 Fassadengestaltung

TF4.1 Fassaden sind in ihrer Wirkung, unabhangig von ihrer Konstruktion, als
Lochfassaden zu errichten oder zu erhalten. Der geschlossene Fassaden-
anteil muss mindestens 60% betragen. Das gilt auch fir oberirdische
Garagengeschosse.

Baukoérper mit einer LAnge von mehr als 50,00 m sind durch architektonische
Gliederungselemente (z. B. Stitzen, Pfeiler, Lisenen) in Abschnitte von jeweils
maximal 20,0 m vertikal zu strukturieren.

Erker dirfen nicht mehr als 1,50 m Uber die Fassade hinauskragen und
Balkone maximal 2,00 m.

Bei Putzfassaden sind ausschlieBlich glatte Putze mit einer feinkdrnigen
Oberflache ohne Richtungsstruktur zu verwenden; gemusterte und
strukturierte Putzarten sind unzuldssig. Nutungen oder Bossen im Putz sind
im ungeordneten Umfang zulassig.

Neben Putz sind als Materialien Sichtmauerwerk und an untergeordneten
Bauteilen — wie z. B. Balkonen — Echtholz oder nichttransparentes Glas
zuléssig.

I/TF 5.0 Anforderungen an die Farbgebung von Fassade

Fur die Farbgestaltung der Fassaden von Hauptgebauden mit Ausnahme der
denkmalgeschutzten Gebaude im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 30 sind Pastellfarbténe und helle Farben zu wahlen.
Gestaltungs- und Verschattungselemente sind davon ausgenommen.

Es sind nicht mehr als zwei Hauptfarben an einem Gebaude zu verwenden.

Ein reines Weil3 nach dem Natural Color System mit dem Code 00 00 ist
unzulassig.

Die textlichen Festsetzungen 11/4.1 und 11/5.0 sind wie folgt zu begriinden:

Die in der Umgebung des Plangebietes vorhandenen historischen Fassaden werden durch
sog. Lochfassaden gepragt, bei denen der Anteil geschlossenen Wandflachen an der
Fassadenflache groRRer ist als der Anteil der Fensterflachen. Mit der Festsetzung des Anteils
der geschlossenen Fassadenbereiche wird an den historischen Kontext angeknuipft.

Durch die Gestaltung der Fassadenoberflachen, die durch Struktur, Farben und Material
bestimmt wird, ist das umgebende Blrgergartenviertel und auch die historische Altstadt
gepragt. Der Uberwiegende Bestand der umgebenden Bebauung umfasst Gebaude des
19. Jahrhunderts. Vorwiegend wurden helle (warme) Farben in Putz ausgefuhrt oder gelber,
hellroter bis roter Klinkerstein verwendet. Die vorhandenen Materialen sollen weitestgehend
beibehalten werden.

Eine abschlieRende Planung und Ausfihrungsplanung mit Farbgestaltungen fir das
gesamte Plangebiet liegen noch nicht vor. Daher werden zur Orientierung helle Farben und
Pastelltone sowie eine Beschrankung auf zwei Hauptfassadenfarben festgesetzt. Intensive
Farbtone sind zu vermeiden. Gestaltungs- und Verschattungselemente sind davon
ausgenommen, da sie oft als Betonung oder Gliederung der Fassaden dienen.
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Zur Gliederung der Fassade des geplanten DRK-Gebaudes wird die folgende baugestalte-
rische Festsetzung getroffen:

IWTF 4.2 Zur Gliederung der Ostfassade der Bebauung an der dstlichen Grenze des
Teilgebietes MU 1 ist spatestens nach 25 m ein Fassadenriicksprung zur
Ausbildung eines dreiseitig umbauten Innenhofs/Geb&uderticksprungs mit
einer Grundflache von mindestens 90 m2 vorzusehen.

Die Festsetzung erfolgt, weil ist dstlichen Teil des Teilgebietes MU 1 voraussichtlich ein
langgestreckter Baukorper entstehen wird. Durch die Gliederung der Fassade wird erreicht,
dass das geplante Gebaude strukturiert wird und dadurch weniger massiv wirkt.

Die Lange der zu bildenden Fassadenabschnitte orientiert sich an den Gebaudeléangen der
H&auser im 0stlich angrenzenden Burgergartenviertel. Die dort anzutreffenden Doppelh&user
weisen Fassadenlangen von 25 m bis 30 m auf.

Die Ruckspringe in der Fassade erméglichen die Bildung von ,grinen Hoéfen, die mit den
Garten der Grundstlcke auf der Westseite der Buchholzstral3e korrespondieren.

I/TF 6.0 Vordacher, Kragplatten und Markisen

Vordacher, Markisen und Kragplatten sind lediglich in der Erdgeschosszone
zuldssig und darfen nur symmetrisch Gber Schaufenstern und Eingangsbe-
reichen angebracht werden.

Kragdacher sind maximal mit einer Auskragung von 1,50 m gemessen von der
Hauptfassadenflache und mit einer massiven Ansichtsflache bis maximal 0,20
m zul&ssig.

Bei mehreren Vordachern an einer Fassade sind die Konstruktionen fir ein
Gebaude in gleicher Art und Ausfiihrung zu gestalten.

Konstruktionshéhe, Material und Farbigkeit von Kragdachern bzw. -platten
mussen auf das jeweilige Gebaude und auf die Nachbarbebauung abgestimmt
sein. Unterhalb von Kragdachern dirfen keinerlei Markisen oder andere
Dachkonstruktionen angebracht werden.

Markisen sind als bewegliche Uberdachung mit direkter Befestigung an der
Hauswand auszufthren. Markisen sind symmetrisch zu den Fassadenachsen
oberhalb des Schaufensters anzuordnen. Die Markisen sind maximal zwei-
farbig und in Stoff bzw. nicht glanzenden, textilahnlichen Materialien auszu-
fihren; die Farbigkeit ist auf die Farbgestaltung der Fassade abzustimmen.

Vordacher, Markisen und Kragplatten kdnnen die Gestalt von Gebauden wesentlich beein-
flussen. Ziel der Festsetzungen ist es, dass diese Elemente die Gebaudefassaden nicht
dominieren. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass sie in Mal3 und Gestaltung so
ausgefuhrt werden, dass der Gesamteindruck des Gebaudes bzw. der Gebaudegruppe nicht
beeintrachtigt wird.

IWTE 7.0 Fassadenillumination

Die blendfreie Illumination von einzelnen Fassaden und Fassadenabschnitten
ist zulassig. Dies ist sowohl durch Anstrahlen wie auch durch Hinterleuchten
maglich.

Die Beleuchtung muss in wei3em oder gelblichem Licht ausgefihrt werden. Bei
weiflem Licht ist ein warmer Lichtton mit einem niedrigen Blauanteil zu wahlen
(ca. 2500 K bis 5000 K).

April 2025



Stadt Naumburg (Saale),
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30
yStadtebauliche Neuordnung des Justizvollzugsanstalt-Gelandes* (Entwurf) 60

Die Fassadenbeleuchtung muss durch gleichmaRiges Licht ohne Wechsel-
wirkungen in Intensitat, Farbe, Richtung und Muster erfolgen.

Die daflir notwendigen Strahler missen an bzw. hinter der jeweiligen Fassade
oder in einer schlichten Konstruktion in Bodennéhe angebracht werden. Nur
ausnahmsweise ist das Anstrahlen von Gebauden mittels externer Schein-
werfer gestattet; dabei muss es sich um Geb&ude mit besonderer historischer
oder architektonischer Qualitat handeln.

Die Festsetzungen zielen darauf ab, dass es durch Fassadenilluminationen nicht zu
Blendwirkungen und zur Beeintrachtigung des Nachtschlafs in der Umgebung kommt.

Grelle Illuminationen und wechselndes Licht beeintrachtigen aber gleichermalR3en das
Stadtbild. Daher soll ein Rahmen festgelegt werden, der Fassadenilluminationen in einem
vertraglichen Mal3 zulasst sowie das Stadtbild pflegt und bertcksichtigt.

7.5 Ver-und Entsorgung

Die medientechnische Erschliefung ist aufgrund des innerstadtisch gelegenen Standortes
und der ehemaligen Nutzung vorhanden. Im Rahmen der Erschliefungsplanung sind Abstim-
mungen mit den zustandigen Ver- und Entsorgungstragern zu Netzanpassungen erforderlich.

Mit dem festgesetzten ErschlieRungsring als éffentliche Stralenverkehrsflache kénnen neue
Leitungen verlegt werden. Mittels Hausanschlussleitungen innerhalb der privaten Grund-
stiicke und Bauflachen kann dann die medienseitige Erschlielfung erfolgen.

7.5.1 Wasserversorgung
Trinkwasser

Im Stadtgebiet von Naumburg sind die Technischen Werke, die sich der Servicegesellschaft
Sachsen-Anhalt Sud bedienen, fur die Trinkwasserversorgung zustandig. Das Gelande der
ehemaligen JVA war in der Vergangenheit trinkwasserseitig erschlossen. Aktuell gibt es im
Norden einen Anschluss fiir das Gebiet, Uber diesen wird aktuell das Schwurgerichts-
gebaude versorgt.

Im Bereich der ParkstraBe und der Medlerstralle verlaufen ebenfalls Trinkwasser-
versorgungsleitungen.

Es kann festgestellt werden, dass das Gebiet tiber diese Leitungen trinkwasserseitig versorgt
werden kann. Dazu ist die Neuverlegung von Leitungen sowie die Herstellung neuer
Hausanschlusse erforderlich.

Im Rahmen der Neustrukturierung muss auch die Trinkwasserversorgung zwischen der
Parkstral3e und Am Salztor verbunden werden oder eine andere Leitungsfiihrung mit dem
zustandigen Versorgungsunternehmen gefunden werden.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung hat unter Berticksichtigung der Gebaudekonstruktion und den
Festlegungen des DVGW-Regelwerkes 405 Tabelle 1 zu erfolgen. Bei Misch- (analog bei
Urbanen Gebieten) betragt der Loschwasserbedarf i. d. R. 96 m3/h. und bei Allgemeinen
Wohngebieten 48 m3/h.

Das Léschwasser muss fur einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfigung stehen. Die bau-
lichen Anforderungen an die Umfassung und Bedachung (feuerbestandig, hochfeuer-
hemmend oder feuerhemmend) werden durch massive Bauten i. d. R. eingehalten.
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Aufgrund der bisherigen Nutzungen kann die Léschwasserversorgung gewahrleistet werden.
Aktuell befinden sich Hydranten Am Salztor, in der Medlerstraf3e und in der Parkstralie.

Im Zuge der Neuordnung des Plangebietes und der Verlegung neuer Trinkwasserleitungen
sollte ein zusatzlicher, zentral gelegener und gut zugénglicher Hydrant innerhalb des
Plangebietes angeordnet werden.

Erforderliche Hydranten sind gemaf DIN 3221 bzw. 3222 herzurichten. Der Brandschutz-
nachweis ist mit der Genehmigungsplanung zu erbringen.

7.5.2 Entwasserung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann Uber das zentrale 6ffentliche und
vorhandene Entwasserungsnetz des AZV Naumburg im Norden Am Salztor und im Westen
in der Medlerstral3e erfolgen (vgl. hierzu Pkt. 5.4).

Uber die zwei Grundstiicksanschliisse Am Salztor kann das gesamte Plangebiet mittels neu
zu verlegender Leitungen angeschlossen werden. Gemal der Abstimmung mit dem AZV
Naumburg kdnnen auch Teilbereiche des Plangebietes, vor allem die sudlich gelegenen
Bauflachen an den vorhandenen Schmutzwasserkanal DN 800 in der MedlerstraRe ange-
bunden werden.

Eine Abwasserleitung von grofReren Bauflachen zur Parkstral3e ist aus hydraulischen
Grinden und der vorhandenen Schmutzwasserleitung nicht moglich. Ggf. kann in
Abstimmung mit dem AZV Naumburg ein Einzelgrundstiick direkt an der Parkstral3e
angebunden werden.

Die Einleitung von sauberem und nicht behandlungsbedirftigen Niederschlagswasser in
das Abwassernetz ist auf ein Minimum zu reduzieren. Hierzu ist die Versiegelung von
Flachen so gering wie mdglich zu halten, Flachen sind wasserdurchléssig zu befestigen und
die Abflusse versiegelter Flachen nach Moglichkeit vor Ort zu versickern.

Im Plangebiet herrschen Bodenverhaltnisse, die eine Versickerung des unbelasteten Nieder-
schlagswassers begtinstigen. Etwa 4 m unter der Gelandeoberkante steht Saalekies an. Die
Entwasserung der einzelnen Baufelder soll Gber eine Rigolenversickerung erfolgen. Dies ist
technisch auch in den Bereichen mdglich, die durch eine Tiefgarage unterbaut sind.

Das Niederschlagswasser der Medlerstraf3e und der PlanstraRe soll in das bestehende
Entwasserungsnetz eingeleitet werden.

Die kinftige Umgestaltung mit Nutzungsanderungen und Neubebauung bedarf einer
Entwasserungsgenehmigung durch den AZV Naumburg. Der AZV Naumburg Gbernimmt nur
Leitungen, die innerhalb 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen liegen.

Die weitere Ausfiihrung obliegt der ErschlieBungs- und Objektplanung und ist mit dem AZV
Naumburg abzustimmen.

7.5.3 Gasversorgung

Eine Versorgung mit Gas ist moglich. Inwieweit Netzanpassung und weitere Leitungs-
verlegungen erforderlich werden, ist im Rahmen der ErschlieSungsplanung abzustimmen.

7.5.4 Elektroenergieversorgung
Strom
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Mit der Neuordnung des Plangebietes ist die Neuverlegung von Leitungen sowie die Her-
stellung neuer Hausanschliisse erforderlich.

755 Fernwarme

Die Versorgung des Standortes mit Fernwarme wird derzeit gepruft.

7.5.6 Telekommunikation

Zur Sicherung einer Grundversorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen fur die
zukunftige Bebauung sind Netzergadnzungen innerhalb des Plangebietes fur die zukinftigen
Nutzungen erforderlich. Die notwendigen Abstimmungen mit dem Versorger erfolgen im
Rahmen der ErschlieBungs- und Objektplanung.

7.5.7 Abfallentsorgung

Die Erzeuger und Erzeugerinnen sowie Besitzer und Besitzerinnen von Abfallen aus privaten
Haushalten sind verpflichtet, diese Abfalle den nach Landesrecht zur Entsorgung verpflichte-
ten juristischen Personen (6ffentlich-rechtliche Entsorgungstrager) zu tberlassen, sofern sie
zu einer Verwertung auf dem Grundstlick nicht in der Lage sind oder diese nicht beab-
sichtigen. Dies gilt auch fur Erzeuger und Erzeugerinnen sowie Besitzer und Besitzerinnen
von Abfallen zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen, soweit sie diese nicht in
eigenen Anlagen beseitigen.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt Stid- A6R mit Sitz in
Gorschen.Die Abfallentsorgung des Gebietes kann Uber das kiinftige offentliche StralRennetz
der MedlerstralRe und die geplante innere, u-férmige ErschlieBungsstralle erfolgen.

Bei den geplanten Kurvenradien der ErschlielBungsstral3e werden die Schleppkurven eines
3-achsigen Millifahrzeugs als Bemessungsfahrzeug zu Grunde gelegt. Die festgesetzten
Verkehrsflachen ermdglichen das Herstellen von ErschlieBungsanlagen, in denen die
Anfahrbarkeit fiir die Entsorgungsfahrzeuge gesichert ist.

Im Rahmen der Umsetzung der MaRnahmen sind die entsprechend der jeweiligen Nutzung
erforderlichen Stellplatze fur Abfallbehalter innerhalb der Teilgebiete gemall den Vorgaben
des Entsorgungstragers vorzusehen.

7.6 Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
7.6.1 Larm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Belange des LaArmschutzes und
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB fir die zukiinftigen Bewohnerlnnen bzw. Arbeitnehmerinnen zu betrach-
ten. Das Plangebiet wird im nordlichen Bereich durch den Verkehrslarm des Kreuzungs-
bereichs Am Salztor tangiert. Es handelt es sich somit um einen bereits vorbelasteten
Bereich.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 beziehen sich auf die Gebiets-
einteilung der BauNVO. Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fir die Planung. Dies ist
insbesondere dann der Fall, wenn wie hier vorliegend, vorbelastete Bereiche Uberplant
werden und Verkehrswege bereits vorhanden sind. Das Plangebiet liegt in einem im
Zusammenhang bebauten Orts- und Stadtteil. Es handelt sich hierbei tberwiegend um eine
ehemals genutzte Flache. Die Erschlie3ung kann an das vorhandene 6ffentliche Stral3ennetz
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angeschlossen werden. Aus der geplanten Bebauung resultiert ein zusatzliches Verkehrs-
aufkommen, das allerdings von den zukiinftigen Nutzungen abhangt.

Zudem stehen in fuRlaufiger Entfernung verschiedene OPNV-Anbindungen zur Verfiigung.
Auch vorhandene Infrastrukturen wie Schulen, Kindertagesstatte und Einkaufsmdglichkeiten
befinden sich in der ndaheren Umgebung. Das bedeutet zum einen, dass die Alltagswege vor
Ort auch ohne Auto bewaltigt werden kénnen. Zum anderen tragt die Planung auch dazu bei,
eine innerstadtische Potenzialflache zu entwickeln, vorhandene Infrastrukturen zukunftig
auszulasten sowie weitere Dienstleistungs- bzw. Gewerbe- und Wohnraumangebote zur
Verfiigung zu stellen.

Die Nutzungen fir die Urbanen Gebiete kdnnen nicht abschlieRend definiert werden. Ziel und
Inhalt des Urbanen Gebietes ist eine Nutzungsmischung zu erhalten, die zum einen
Arbeitsplatzangebote schafft und zum anderen Wohnraum bietet. Dies geschieht auch vor
dem Hintergrund, dass die Stadt Naumburg (Saale) ihrer Funktion als Mittelzentrum
nachkommt und entsprechende Angebote flr die Bevdlkerung im innerstadtischen Bereich
vorhalt.

Fur die Planung liegt eine schalltechnische Untersuchung vor [13]. Der Gutachter wurde
insbesondere damit beauftragt, eine Beurteilung der Gerduschimmissionen fir den
potenziellen Betrieb einer Rettungswache im Teilgebiet MU 1 vorzunehmen.

In diesem Zusammenhang waren fir die Teilflachen des Plangebietes, von denen gewerb-
liche Gerauschemissionen ausgehen kénnen (Urbane Teilgebiete), Larm-Emissions-
kontingente Lex gemafld DIN 45691 auszuweisen und diese fur die genutzte Flache der
geplanten Rettungswache mit dem Betrieb typische Anlagenquellen zu vergleichen
(Potenzialanalyse).

Des Weiteren waren fur die besonders schutzwirdigen Bereiche des Plangebietes ein-
wirkende Gerauschimmissionen aus Gewerbe- und Verkehrslarm zu bestimmen. Deshalb
wurde fur die Ermittlung der schalltechnischen Anforderungen an die Auf3enfassaden
maoglicher schutzwirdiger Bebauungen innerhalb des Plangebietes die Mal3geblichen
AuBenlarmpegel gemaf DIN 4109 bestimmt.

Nach der Modellierung der die Schallausbreitung beeinflussenden topografischen und bau-
lichen Gegebenheiten, der Emissionsdaten der Emissionsquellen sowie der Immissions-
bereiche wurden Berechnungen der Gerauschimmission fur die folgenden Szenarien durch-
gefuhrt:

— Variante ,Gewerbe” (Berechnung der Immissionswirkungen der im Bebauungsplan
festzusetzenden Larm-Emissionskontingente der geplanten Teilflachen (Urbane
Gebiete mit moglichen gewerblichen Emissionen) mittels einfacher Prognose an
Maf3geblichen Immissionsorten);

— Variante ,Verkehrsldrm* (Berechnung der auf das Plangebiet einwirkenden Stral3en-
verkehrslarmimmissionen);

— Variante ,Gesamtldrm® (Berechnung der auf das Plangebiet einwirkenden Gesamt-
l[Armimmissionen (energetische Summe aus Verkehrs- und Gewerbelarm und
Ausweisung von MalR3geblichen AuRenlarmpegeln).

Der Gutachter hat im Rahmen seiner Recherchen die MaRgeblichen Immissionsorte
bestimmt. Dabei handelt es sich It. TA Larm um die Immissionsorte, an denen ,am ehesten
Richtwerttiberschreitungen zu erwarten sind®.

Die in der nachfolgenden Tabelle genannten Punkte wurden als Maf3gebliche Immissionsorte
ermittelt.
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Die Schutzwirdigkeit der Immissionsorte hat der Gutachter nach Prifung der tatsachlichen
Nutzung dem Flachennutzungsplan der Stadt Naumburg (Saale) entlehnt (vgl. Tab. 7.1).

Tab. 7.1:

Immissionspunkte und Immissionsrichtwerte nach TA Larm

Immissionspunkte

baunutzungsrechtliche
Einstufung/
Schutzanspruch

Immissionsrichtwert der
Beurteilungspegel, tags

Immissionsrichtwert der
Beurteilungspegel,
nachts

IP 1G, Wohn- und
Geschaftshaus,
Am Salztor 7

Mi

60 dB(A)

45 dB(A)

IP 2G, Theater
Naumburg,
Am Salztor 1

Mi

60 dB(A)

45 dB(A)

IP 3G, Wohn- und
Geschaftshaus,
Jenaer Stral3e 2

Mi

60 dB(A)

45 dB(A)

IP 4G, Wohnhaus,
Medlerstraf3e 1

Mi

60 dB(A)

45 dB(A)

IP 5G, Wohnhaus,
MedlerstralRe 6

WA

55 dB(A)

40 dB(A)

IP 6G bis 8G,

Baugrenzen der
WA-Gebiete des
Bebauungsplans

WA

55 dB(A)

40 dB(A)

IP 9, Wohn- und
Geschaftshaus,
BuchholzstraRe 49

WA

55 dB(A)

40 dB(A)

IP 1V bis IP 6V,

Baugrenzen der
MU-Gebiete des
Bebauungsplans

MU

60 dB(A)

50 dB(A)*

IP 7V, Baugrenzen der
WA-Gebiete des
Bebauungsplans

WA

55 dB(A)

45 dB(A)*

*Immissionsrichtwerte fur Verkehrslarm

Die mit V gekennzeichneten Immissionsorte sind MaR3gebliche Immissionsorte fur den Verkehrslarm, die mit G
gekennzeichneten fir den Gewerbelarm.

Die Lage der maf3geblichen Immissionsorte ist der folgenden Abbildung zu enthnehmen:
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Abb. 7.5: Ubersichtskarte zur Lage der Immissionsorte
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Quelle: Schallimmissionsprognose [13]

Hinweis: Die Bezeichnung der Teilgebiete weicht von der aktuellen Bezeichnung im Bebauungsplan ab.

Die Beurteilungspegel an den Immissionspunkten wurden mit dem Programm IMMI der
Fa. Wolfel berechnet. Die Details der Berechnungsgrundlagen sind der schalltechnischen
Untersuchung zu entnehmen [13].

Die Ergebnisse der Berechnungen im Szenarium ,Gewerbe“ zeigen die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte an samtlichen Immissionsorten. Die Larm-Emissionskontingente der
potenziell gewerblich genutzten Teilflichen des Bebauungsplans sind somit in hinreichender
Hohe gewahlt. Seitens des Sachverstandigen wurden Vorschléage fur schalltechnische Fest-
setzungen fiur die ausgewiesenen gewerblich genutzten Teilflachen (MU 1 und MU 2)
unterbreitet. Im Bebauungsplan wurde die textliche Festsetzung Nr. 1.2.3 formuliert (vgl.
hierzu Pkt. 7.1.1).

Des Weiteren wurde die angenommene Nutzung der geplanten Rettungswache mit den
Immissionswirkungen der fur die genutzte Teilfliche ausgewiesenen L&rm-Emissions-
kontingente verglichen und festgestellt, dass die Rettungswache potenziell genutzt werden
kann, dies fur Ubungen und weitere Tatigkeiten auRerhalb von Einsatzen allerdings nur
tagsiber. Die Nutzungen sind dabei nicht fir Rettungseinsatze (die sozial adaquat sind und
nicht immissionsschutzrechtlich behandelt werden) ausgewiesen, sondern fur Nutzungen,
die au3erhalb der Rettungseinsatze stattfinden.

Die Ergebnisse der Berechnungen im Szenarium ,Verkehrsldrm“ zeigen flachenhafte
Richtwertiiberschreitungen nahezu im gesamten noérdlichen und westlichen Plangebiet
insbesondere an den den Verkehrslarmquellen zugewandten Fassaden der geplanten
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Bebauungen). Auf Grund der ausgewiesenen Richtwertiiberschreitungen (bzw. Uberschrei-
tungen der Schalltechnischen Orientierungswerte gemafd DIN 18005) wurden Larmminde-
rungsmafnahmen an den potenziellen schutzwiirdigen Bebauungen empfohlen.

Diese gliedern sich einerseits in stadtebauliche Malinahmen (z. B. Anordnung der Schlaf-
bereiche der geplanten Wohnbebauungen zur jeweils larmabgewandten Seite (sog. ,archi-
tektonischer Selbstschutz®) und andererseits in bauliche MaRnahmen bei der Planung der
schutzwirdigen Bebauungen (Erreichung einer hinreichenden Fassadenschalldammung).

Bauliche MalRBhahmen an den Gerauschquellen, wie etwa Larmschutzwande, kommen nach
Ansicht des Sachverstandigen auf Grund der Platz- und Ausbreitungsverhéaltnisse zwischen
Gerauschquellen und Immissionsbereichen nicht in Betracht.

Die Ergebnisse der Berechnungen in Szenarium ,Gesamtlérm* zeigen, dass die Werte der
.Maldgeblichen AuRenlarmpegel” im gesamten Untersuchungsgebiet GréRenordnungen bis
von 60 dB(A) bis 79 dB(A) aufweisen. Damit befinden sich diese Gebiete in den
Larmpegelbereichen Il (60 bis 65 dB(A)) bis VI (75 bis 80 dB(A)) gemal DIN 4109. Fur jedes
Teilgebiet wurden notwendige Fassadenschalldammungen gemaf DIN 4109 (Schutz gegen
AuBenlarm) ausgewiesen. Auf der Grundlage der Empfehlungen des Gutachters wird die
folgende Festsetzung getroffen. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche Il bis VI ist der
Planzeichnung sowie der Abbildung 7.6 zu entnehmen.

TF 9.0 Maflinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der Teile des Plangebietes, die in der Planzeichnung mit den Larm-
pegelbereichen LPB Ill bis VI belegt sind, sind bei der Errichtung und der
Anderung von Gebauden die erforderlichen Schalldamm-MaRe der AulRenbau-
teile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nach den in der Planzeichnung
bezeichneten AuBenlarmpegeln der DIN 4109-2: 2018-01 ,Schallschutz im
Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen*”
Ausgabe Januar 2018, Abschnitt 4.4.5 auszubilden.

Der Nachweis der erforderlichen Schallddmm-MalR3e hat im Baugenehmigungs-
verfahren nach dem in der DIN 4109-1: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil
1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018 vorgeschriebenen Verfahren in
Abhé&ngigkeit von der Raumnutzung und Raumgrolie zu erfolgen.

Von den in der Planzeichnung dargestellten AuRenlarmpegeln kann ausnahms-
weise abgewichen werden, soweit der Nachweis erbracht wird, dass ein
geringerer malfgeblicher Aufl3enlarmpegel vorliegt, als bei der in der Plan-
zeichnung dokumentierten Situation unter Berlcksichtigung freier Schall-
ausbreitung. Die Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile
konnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 reduziert
werden.

Die Einhaltung der maRgeblichen Orientierungs- bzw. Grenzwerte ist im Rahmen der
Genehmigungsplanung nachzuweisen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass sich sadmtliche Angaben zur Fassadenschallddmmung auf geschlossene Fenster
beziehen, d. h. bei SchlafrAumen mit Dauerliftungsanspruch gemanR VDI 2719 sind im
Rahmen der Genehmigungsplanung u. U. Zwangsbeliftungssysteme vorzusehen, die o. g.
Schallschutzanforderungen erfullen. Das bedeutet, dass die Schalldammwerte des Systems
.Fenster/BellGftungseinrichtung® den ausgewiesenen Schallschutzklassen entsprechen
sollten, insbesondere dann, wenn die Schlafbereiche der geplanten schutzwirdigen
Bebauungen zur larmzugewandten Seite angeordnet sein sollten.
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Abb. 7.6: Ubersichtskarte zur Abgrenzung der Larmpegelbereiche
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7.6.2 Luft
Die Luftqualitdt wird durch die N&he

zum Kreuzungsbereich Am Salztor mit den

angrenzenden Hauptverkehrsstral3en im Norden beeinflusst. Dies betrifft vor allem das

Teilgebiet MU 1.

Mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes soll eine Nutzungsmischung und die
Entwicklung eines innerstadtischen Quartiers angestrebt werden. Eine Gliederung der
zuklnftigen Nutzung durch die festgesetzten Baufenster erfolgt unter Berticksichtigung der
vorhandenen Bestandssituation und der geplanten Nutzungen. Im noérdlichen Bereich sollen
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vor allem Dienstleistungs- oder Gewerbeeinrichtungen untergebracht werden, um das
reprasentative Schwurgericht optimal in die Nutzung einbinden zu konnen. Die Wohn-
nutzungen sollen vor allem weiter im Siden und Osten innerhalb des Plangebietes
untergebracht werden. Sie haben somit einen ausreichenden Abstand zum Kreuzungs-
bereich im Norden.

7.6.3 Licht

Wegen der Vielzahl von technischen Mdglichkeiten zur Gestaltung lichttechnischer Anlagen
kann davon ausgegangen werden, dass die angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen
nicht in unzulassiger Weise durch Lichtimmissionen beeintrachtigt werden.

7.6.4 Gefahrstoffe

Es gibt momentan keine Anhaltspunkte, dass innerhalb des Plangebietes und unmittelbar
angrenzend mit Gefahrstoffen umgegangen wird.

7.7 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
7.7.1 Kennzeichnungen
Eine Kennzeichnungspflicht besteht nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

7.7.2 Nachrichtliche Ubernahmen
Archéologische und Baudenkmale

Der nordliche Teil des Plangebietes liegt im Bereich eines archaologischen Kultur-
denkmals gemalR § 2 Abs. 2 Nr. 3 und 4 DenkmSchG LSA (archaologisches Flachen-
denkmal Innenstadt Naumburg). Da trotz der bisherigen Nutzung Reste dieses Kultur-
denkmals ungestort erhalten sein kdnnen, sind fir Erdarbeiten entsprechende denkmal-
rechtliche Genehmigungen erforderlich.

Grundsatzlich gilt die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archao-
logischer Kulturdenkmale. Nach § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde und Merkmale
eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen.
Eine wissenschaftliche Untersuchung des Landesamtes flir Denkmalpflege und Archéaologie
Sachsen-Anhalt bzw. von ihm Beauftragter ist zu ermoéglichen. Innerhalb dieses Zeitraums
wird Uiber das weitere Vorgehen entschieden. Bauausfuhrende Betriebe sind auf die gesetz-
liche Meldepflicht hinzuweisen.

Soll ein Kulturdenkmal durch MalRBhahmen im Plangebiet zerstort werden, ist dies geman
814 Abs. 1 Nr. 5i. V. m. Abs. 10 DenkmSchG LSA vorher bei der oberen Denkmalschutz-
behorde/Landesverwaltungsamt zu beantragen.

Gemal den Festlegungen und der Bertiicksichtigung der denkmalrechtlichen Belange erfolgen
die nachrichtlichen Ubernahmen der Baudenkmale sowie der Erhaltungs- und Denkmal-
bereiche innerhalb der Planzeichnung, vgl. hierzu Pkt. 5.2.
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Abb. 7.2: Baudenkmale und Denkmalbereiche
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Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&ologie Sachsen-Anhalt

Werbesatzung

Die Stadt Naumburg hat eine Satzung Uber Werbeanlagen und Warenautomaten aufgestellt [8].
In dieser wird geregelt, wo und in welcher Form Werbeanlagen in bestimmten Bereichen, u. a.
in der Altstadt und im Birgergartenviertel zulassig sind.

7.7.3 Hinweise

Kampfmittel

Innerhalb des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine kampfmittel-
belasteten Flachen zu erwarten.

Sollten im Zuge von MalRnahmen Gegenstande festgestellt werden, die fir eine Annahme
eines Kampfmittels sprechen, so ist Uber diesen Fund gemal} § 2 Abs. 2 KampfM-GAVO
unverzuglich die Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Sid oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst des Landes Sachsen-Anhalt zu informieren.

Bergbauberechtigung

Das hier zu betrachtende Plangebiet liegt innerhalb einer Flache mit folgender Bergbau-
berechtigung:
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Tab. 7.2: Bergbauberechtigung
Art der Berechtigung Bewilligung
Feldesname Bad Kdsen
Nr. der Berechtigung 1I-A-d-32/92-4836
Bodenschatz Kali- und Steinsalz einschlielich auftretender Sole

(beschrankt auf naturlich auftretende Sole)

Rechtsinhaber bzw. Rechtseigentiimer Kurbetriebsgesellschaft Bad Kdsen,
Rudolf-Breitscheid-Stralle 2, 06628 Bad Kdsen

Bei der 0. g. Berechtigung handelt es sich um eine groR3raumig erteilte Bewilligung. Auswir-
kungen auf die Planung ergeben sich daraus nicht.

Altbergbau
Mdgliche Beeintrachtigungen durch Altbergbau liegen nicht vor.

Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Verbote gemafd § 44 Abs. 1 BNatSchG werden erst durch konkrete
Handlungen erfillt, so etwa, wenn die geschiitzte Lebensstétte durch die Errichtung eines
baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunachst festzustellen, dass nicht bereits der
Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Versto3 gegen artenschutzrechtliche
Verbote fuhren kann. Jedoch sind kinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits auf
dieser Planungsebene zu behandeln. Denn wenn sich im Aufstellungsverfahren herausstellt,
dass auf der Zulassungsebene aus artenschutzrechtlichen Griinden eine Baugenehmigung
nicht erteilt werden kann, ist der Bebauungsplan ganz oder teilweise nicht vollzugsfahig. Von
daher ist die artenschutzrechtliche Prufung eine notwendige Voraussetzung fir die Uber-
windung drohender Verbote, in dem die Freistellung geprift oder in eine ,Ausnahmelage*
oder ,Befreiungslage” hineingeplant wird.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde daher ermittelt, ob und in welchem
Umfang eine Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Arten zu erwarten ist. Wird im
Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung eine Betroffenheit besonders oder streng
geschutzter Arten nicht vollstandig ausgeschlossen, sind Vermeidungs- bzw. vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen aufzuzeigen, um ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestanden zu vermeiden. Im Rahmen der fachgutachterlichen Voreinschatzung [5] sind
Vorkommen von Brutvdgeln und Flederméusen nachgewiesen bzw. Quartierpotenziale
ermittelt worden.

Das MalRnahmenkonzept umfasst somit den Schutz von Brutvogel und Fledermé&usen.

Insbesondere der Gebaudebestand wies eine Eignung als Lebensstatte auf. Von daher sind
Maflnahmen zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestdanden nach 8§ 44 Abs.1
BNatSchG erforderlich. Das betrifft zum einen die Vermeidung von Verletzungen/T6tungen
von Individuen geschiitzter Arten und zum anderen auch die Koharenzsicherung (Verlust von
Niststatten/ Quartieren).

In der Umsetzung des Bebauungsplanes werden folgende MalRnahmen erforderlich:

Zum Schutz der Brutvégel sind Gehdlzentnahmen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum
28. Februar zulassig.
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Da innerhalb des Gebaudebestandes eine ganzjéhrige Nutzung durch Flederméuse sowie
eine Nutzung durch Vdgel in der Brutzeit nicht ausgeschlossen werden kann, ist eine zeitliche
Regelung flir Abrissarbeiten nicht ausreichend zur Beachtung artenschutzrechtlicher
Belange. Dem jeweiligen Gebaudeabriss hat daher eine fachgutachterliche Kontrolle auf eine
Quartiersnutzung durch Fledermé&use und Brutvogel

Zum Schutz von Fledermdusen und Brutvégeln sind vor Beginn eines Gebaudeabrisses
Kontrollen auf eine Quartiersnutzung von Fledermausen und Brutvdgel durch einen Fachgut-
achter vorzunehmen. Diese Kontrollen sind gebaudebezogen in Innenraumen einschlie3lich
Déachern sowie an Fassaden, Simsen, Traufblechen sowie weiteren potenziellen Quartiers-
strukturen durchzufihren. Bei Hinweisen auf oder Nachweisen von Vorkommen ist ein
Baubeginn erst nach Freigabe durch den Fachgutachter und in Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutzbehdrde zulassig.

Die Ergebnisse sind zu protokollieren und der zustandigen Naturschutzbehoérde zu
Ubergeben.

Da der Abriss der Gebaude gestaffelt erfolgen soll, sind die Kontrolltermine dem anzupassen.
Seitens des Fachgutachters ist auch einzuschétzen, ob eine 0Okologische Baubegleitung
wahrend der Abrissarbeiten notwendig ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Abhangigkeit von den Ergebnissen der Kontrollen
MaRnahmen zur Schaffung von Ersatzquartieren notwendig werden.

8 Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,89 ha.
Davon entfallen auf:

Flache
Allgemeine Wohngebiete 4.710 m2
davon WA 1 2.470 m?
davon WA 2.1 1.045 m?
davon WA 2.2 1.195 m?
Urbane Gebiete 10.780 m?
davon MU 1 8.095 m?
davon MU 2 2.685 m?
StralBenverkehrsflache (einschlie3lich Gehweg entlang der Planstral3e) 2.485 m?
StrafRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 715 m?2
FuRgangerbereich
StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 200 m2

Parkpléatze
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9 Planverwirklichung
9.1 Malnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung einzelner Grundstlicke ist zum Erreichen der
Ziele des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

10 Wesentliche Auswirkungen der Planung
10.1 Belange der Bevdlkerung

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der Flachen des Plangebietes als Urbane Gebiete
und Allgemeine Wohngebiete wird ein weiteres Angebot an Baugrundstiicken innerhalb der
Stadt Naumburg (Saale) geschaffen. Es wird innerstadtisch ein zusatzliches Angebot an
Flachen fir die Schaffung von Wohnraum zur Verfigung gestellt. Somit wird sich mit
Umsetzung der Planung auch das Wohnungsangebot in Zentrumsnahe verbessern. Zudem
wird die Planung dem Ziel und der Funktion des Mittelzentrums, Einwohnerinnen und
Einwohner in Naumburg (Saale) zu halten oder Zuzuge von aul3erhalb zu generieren,
gerecht.

In den festgesetzten Urbanen Gebieten erfolgt die Bereitstellung von Flachen fir kleinteilige
gewerbliche Ansiedlungen bzw. die Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen sowie von
sozialen Einrichtungen. Daraus ergeben sich fiir die Bevdlkerung neue Beschéaftigungs-
mdoglichkeiten.

Fir die Bewohner der im Umfeld vorhandenen Wohnh&user wird durch die Festsetzung von
Schallemissionskontingenten sichergestellt, dass die larmtechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005 eingehalten werden und es somit nicht zu unzumutbaren Stérungen der
Wohnruhe kommt.

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

Zur Berlicksichtigung der Belange von Familien und Kindern ist zu beachten, dass bei der
Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen gemaR § 8 BauO LSA auf dem
Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstiick ein
ausreichend grofer, barrierefrei erreichbarer Spielplatz fur Kleinkinder anzulegen ist. Mit den
verbleibenden nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der einzelnen Teilgebiete
stehen ausreichend Flachen fir die Errichtung von Kleinkinderspielplatzen zur Verfligung.
Die weitere Planung obliegt der Genehmigungsplanung.

10.2 Belange der Baukultur

Das Plangebiet bildet aufgrund seiner Lage, historischen Nutzung und denkmalgeschitzten
Gebéaude eine wichtige Eingangssituation zur historischen Altstadt von Naumburg. Ziel ist es,
fur das Plangebiet historische Strukturen mit neuen Strukturen in Einklang zu bringen, damit
ein modernes Quartier mit heutigen Standards und Anforderungen unter Bertucksichtigung
der Umgebung entstehen kann.

Die denkmalrechtlichen Belange werden im Bebauungsplan dar- und sichergestellt. Sicht-
und Raumbeziige werden von der umgebenden Bebauung aufgenommen sowie bei der
Anordnung und Gré3e der Baufenster berticksichtigt.

Der Platz vor dem Schwurgericht wird von einer Uberbauung mit Gebauden freigehalten, so
dass zukinftig je nach Nutzung ein Platz mit Aufenthaltsqualitdt entstehen und das
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Schwurgericht herausgestellt werden kann.

Fir alle Mal3nahmen innerhalb des Plangebietes sind denkmalrechtliche Genehmigungen
und Abstimmungen erforderlich.

10.3 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und Landschaftspflege

Mit der beabsichtigten Planung wird dem Grundsatz, sparsam mit Grund und Boden umzu-
gehen, in besonderem Mal3e entsprochen. Es wird eine ehemals intensiv genutzte und
bebaute Flache einer neuen Nutzung zugefuhrt. Damit wird gleichzeitig die Inanspruch-
nahme von bisher unversiegelten Flachen im Auf3enbereich vermieden.

Zudem flUhrt die geplante Neuordnung der bisher hochversiegelten Flachen zu einer Ver-
ringerung des Versiegelungsgrades. Das Plangebiet tragt durch die Freiflachen vor dem
Schwurgericht, den entstehenden Freirdumen entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze
sowie der Festlegung der Grundflachenzahl zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

In Bezug auf Boden, Wasser, Luftqualitat und Pflanzen sind keine negativen Auswirkungen
zu ermitteln. Mit der Umsetzung der Planung sind, da diese Schutzguter bereits vollstéandig
Uberpragt sind, positive Wirkungen verbunden. So kann auf freigestellten Bodenflachen
Niederschlagswasser versickern und Pflanzen wachsen. Die kinftig zulassigen Nutzungen
fuhren nicht zu Beeintrachtigungen der Luftqualitat. Aufgrund der Grol3e des Plangebietes
wird das zu erwartende Verkehrsaufkommen nicht zu einer erheblichen Verschlechterung
der Luftqualitat fihren. Gewerbliche Nutzungen mit erheblichen Luftschadstoffemissionen
schlie3en sich bereits durch die umgebende Wohnbebauung sowie durch die Festsetzung
von Urbanen und Wohngebieten im Plangebiet aus.

Ein Offnen des Standortes und seine Neubebauung werden sich positiv auf das Ortsbild und
die Erholungseignung auswirken.

Belange des besonderen Artenschutzes nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG werden bei der
Umsetzung des Bebauungsplanes zwar berlhrt, stehen dieser aber nicht entgegen. Mit dem
festgesetzten MaRnahmenkonzept wird nicht in eine Ausnahme- bzw. Befreiungslage hinein-
geplant.

Negative Auswirkungen sind demnach nicht zu erwarten.

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB aufgestellt. Die zulassige Grundflache wird den
Schwellenwert von 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 i. V. m. Abs. 2 Nr. 4 BauGB) nicht tber-
schreiten, so dass die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht anzuwenden
ist.

10.4 Belange der Wirtschaft

Die Entwicklung des Standortes dient der Starkung der Funktion der Stadt Naumburg (Saale)
als Mittelzentrum, in dem ein Angebot mit verschiedenen Einrichtungen (Gewerbe,
Dienstleistung, Soziale Einrichtungen usw.) und von Wohnraum fir die Bevdlkerung in
innerstadtischer Lage erfolgt.

Mit der Planung erfolgt die Starkung der Wirtschaft, da mit der Umsetzung der Planung
Wohnbevdlkerung in der Stadt Naumburg (Saale) gehalten bzw. neue Einwohnerinnen dazu
gewonnen werden sowie neue Arbeitsplatzangebote geschaffen werden kdnnen.

April 2025



Stadt Naumburg (Saale),
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30
yStadtebauliche Neuordnung des Justizvollzugsanstalt-Gelandes* (Entwurf) 74

10.5 Belange des Verkehrs

Mit der Umsetzung der Planung werden sich die auf’ere und innere ErschlieBung des
Plangebietes wesentlich verbessern.

Verkehrlich wird das Gebiet tUber die Medlerstral3e erschlossen aus nordlicher und stdlicher
Richtung erschlossen, die weiterhin durch Absperren des mittleren Abschnitts eine
Sackgasse bleibt. Im Suden erfolgt die ErschlieBung Uber die Parkstral3e.

Die notwendigen Anbindungen kénnen mit vertretbaren Auswirkungen hergestellt werden.
Anpassungen in den Knoten- bzw. Kreuzungsbereichen werden am ,Salztorknoten® erforder-
lich. Das Verkehrsaufkommen kann von den angrenzenden Stral3en gemanR der Verkehrs-
untersuchung aufgenommen werden.

Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine u-férmige ErschlieRungsstrale. Zur Offnung und
Durchwegung des Quatrtiers sowie zur besseren fuRlaufigen Anbindung und der Forderung
des Radverkehrs wird eine Wegeanbindung von Norden zu der ErschlieBungsstrale
geschaffen.

10.6 Belange des stadtischen Haushaltes

Die Ubernahme der Planungskosten fiir die notwendigen stadtebaulichen Planungs-
leistungen sowie Fachgutachten wird unter Wahrung der stadtischen Planungshoheit im
stadtebaulichen Vertrag mit der Investorengruppe geregelt.

10.7 Sonstige Belange
Sonstige Belange sind nicht berihrt.
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