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1 Ausgangslage und Planungserfordernis

Der Gemeinderat der Stadt Naumburg (Saale) hat in der Sitzung am 21.05.2025 die Aufstel-
lung der 2. Anderung eines Teilbereichs des Bebauungsplans Nr. 302 ,Gewerbegebiet Koh-
lenstralRe“ beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 302 ,Gewerbegebiet Kohlenstralie® ist bereits seit 1994 rechtskraf-
tig.

Ziel der Stadt Naumburg (Saale) ist es seither, die erschlossenen Flachen, die sich dstlich
der Ortslage Flemmingen erstrecken und unweit der Bundestral3e B 88 liegen, fur gewerbli-
che Zwecke zu vermarkten bzw. anzubieten.

Die urspringlich gewtinschte gewerbliche Entwicklung fand an diesem Standort jedoch bis-
lang nicht statt, sodass weiterhin ein grof3es Flachenpotenzial besteht. Aktuell gibt es neben
dem Sitz der Kommunalen Dienstleistungen und der Biogas-Anlage nur wenige weitere Ge-
werbebetriebe.

Ein privater Investor kam nun auf die Stadt Naumburg (Saale) mit der Idee zu, einen Indoor-
Spielplatz zu errichten. Dieser soll insbesondere Familien mit Kindern bis zum zwdlften Le-
bensjahr ansprechen. Auch Kindergérten, Feriengruppen und organisierte Kindergeburtstage
sollen hier einen neuen Anlaufpunkt finden, was der touristischen Infrastruktur der Stadt zu-
gutekommen kann.

Nach Prifung moglicher Standorte im Stadtgebiet erwiesen sich die Flachen im Gewerbege-
biet KohlenstralRe hinsichtlich der Erschlie3ungssituation und der Flachengro3e sowie der
Verfligbarkeit als die einzig geeigneten Flachen in Naumburg (Saale).

Die stadtebaulichen Kennwerte des geplanten Vorhabens berticksichtigen die MalRgaben
des Bebauungsplans Nr. 302 hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung. So ist der In-
door-Spielplatz zunéchst als solitdrer Hallenbau (etwa 30 x 50 m) mit einem grof3ziigigen
Parkplatz (mit bis zu 200 Stellplatzen) angedacht. In einem weiteren Schritt kbnnte eine
zweite Halle mit Angeboten im Bereich Kletter- und Parcourssport entstehen.

Im Rahmen der Priifung der planungsrechtlichen Voraussetzungen wurde jedoch festgestellt,
dass das konkret geplante Vorhaben aktuell im Konflikt mit der im Bebauungsplan festge-
setzten zulassigen Art der baulichen Nutzung steht. Da der Hauptfokus des geplanten In-
door-Spielplatzes auf dem Spiel und der Freizeitgestaltung liegt, ist er als Vergniigungsstatte
einzustufen. Diese Nutzungsart ist im Bebauungsplan jedoch bislang explizit ausgeschlos-
sen.

Um die Realisierung der geplanten Nutzung zu ermdglichen und gleichzeitig das bislang un-
tergenutzte Gewerbegebiet weiterzuentwickeln, ist eine Anderung des Bebauungsplans im
Hinblick auf die zuléassige Art der baulichen Nutzung erforderlich.
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2 Raumlicher Geltungsbereich und Nutzungen/ Umgebung

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung erstreckt sich liber das im duRersten Siidos-
ten festgesetzte gewerbliche Baugebiet, das sich dstlich der Ringstraf3e und nérdlich der Koh-
lenstralRe erstreckt. Innerhalb des Baugebiets liegen die Flurstiicke 142/8 und 268 der Flur 3
in der Gemarkung Flemmingen.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst damit eine GréRRe von ca. 3 ha. Die Flache des
raumlichen Geltungsbereichs des Ursprungsbebauungsplans Nr. 302 belauft sich auf ca.
22,8 ha.

Aktuell befindet sich auf dem Areal Grinland.

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs (Quelle: Datenlizenz Deutschland
- © GeoBasis-DE/ LVermGeo ST - Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Durch die bereits hergestellte ErschlieBungsstralRe ,Ringstrale” und die angrenzende ,Koh-
lenstral3e“ ist das Baugebiet vollsténdig fir den motorisierten Individualverkehr erschlossen.
Die weitere erforderliche technische Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Strom) ist ebenfalls ge-
geben. Bislang fehlt jedoch eine ful3laufige Verbindung zwischen dem Siedlungsbereich und
dem Gewerbegebiet.
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Die Flurstlicke 142/8 und 268 der Flur 3 in der Gemarkung Flemmingen befinden sich im Ei-
gentum der Stadt Naumburg (Saale). Fur die Umsetzung von privaten Vorhaben auf den
stadtischen Liegenschaften ist der Abschluss eines Erbbaupachtvertrages beabsichtigt
(siehe Kapitel 7).

In der Umgebung des Anderungsbereichs befinden sich mehrheitlich gewerblich genutzte
Grundstiicke bzw. bislang zum Teil unbebaute Grundstiicke, die flr eine gewerbliche Nut-
zung planungsrechtlich vorgesehen sind. Im benachbarten festgesetzten Dorfgebiet befindet
sich ein Wohnhaus in einem Abstand von ca. 80 Metern zum Anderungsgebiet.

Sudlich des Plangebiets — jenseits der Kohlenstral3e - befindet sich eine wassertechnische
Anlage (Wasserhochbehdlter). Im weiteren Verlauf schliel3en sich nach Siden und Osten
landwirtschaftliche Ackerflachen im planungsrechtlichen Auf3enbereich an.

Hinweis: Der Gemeinderat fasste am 21.05.2025 den Aufstellungsbeschluss fiir die vorlie-
gende 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 302. Der raumliche Geltungsbereich umfasste
im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses noch die Flurstiicke 142/8; 142/7 und einen Teil
des Flurstticks 700 der Flur 3 in der Gemarkung Flemmingen. Nach eingehender Prifung
der Anderungsmdéglichkeiten des Bebauungsplans 302 wurde festgestellt, dass eine textliche
Anderung unter Einbeziehung der gesamten gewerblichen Bauflache im duRersten Stidosten
des Gewerbegebiets eine stadtebaulich sinnvolle Weiterentwicklung des Gewerbegebiets
darstellt, indem das bestehende Gewerbegebiet nach 8§ 1 Abs. 4i. V. m. 8§ 1 Abs. 6 BauNVvVO
gegliedert wird. Daher wurden die zunachst in den raumlichen Geltungsbereich aufgenom-
menen Verkehrsflache der Flurstlicke 142/7 und 700 aus dem Geltungsbereich ausgegrenzt
und dafur das Flurstiick 268 aufgenommen. Diese geringfligige Anderung kann im verein-
fachten Verfahren erfolgen - im Gegensatz zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans fur das konkrete Vorhaben.

3 Bebauungsplantyp und Verfahren

3.1 Das Instrument des Textbebauungsplans

Bebauungsplane bestehen in der Regel aus zwei Teilen - einer zeichnerischen Darstellung in
Verbindung mit textlichen Festsetzungen. Es ist jedoch auch mdéglich, Bebauungsplane auf-
zustellen, die keine zeichnerischen Festsetzungen enthalten oder lediglich ihren Geltungsbe-
reich zeichnerisch festsetzen und sich im Ubrigen auf textliche Festsetzungen beschranken
(sogenannte Textbebauungsplane).

Im vorliegenden Fall soll lediglich die ,,Art der baulichen Nutzung*® fir einen Teilbereich gean-
dert werden, woraus ausschlieRlich Anderungen fiir die bestehenden textlichen Festsetzun-
gen resultieren. Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Vor diesem Hintergrund ist die Aufstellung eines Textbebauungsplans fiir die vorgesehenen
Anderungen ausreichend und geeignet.
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3.2 Verfahrensablauf

Die Anderung des Bebauungsplans soll im sog. vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
erfolgen, da die nach § 13 Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen erfiillt sind. Durch die
beabsichtigte 2. Anderung werden die Grundziige der Planung des Bebauungsplans Nr. 302
~.Gewerbegebiet Kohlenstralle“ nicht berihrt.

Da es sich lediglich um eine geringfligige Anderung der zulassigen Art der baulichen Nut-
zung in einem Teilbereich handelt, sind auch die Ubrigen Anwendungsvoraussetzungen des
§ 13 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB erfilllt:

1. Mit der Plan&nderung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begrindet.

2. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b genannten Schutzguter.

3. Es gibt keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung o-
der Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

3.3 Verfahrenserleichterungen und Verfahrensschritte

Fur das vereinfachte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. In diesem
Planverfahren wurde z. T. von den Verfahrenserleichterungen des 8 13 Abs. 2 BauGB
Gebrauch gemacht. Demnach wurde im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfah-
rens von folgenden Punkten abgesehen:

e von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Absatz 1 BauGB,

e der formlichen Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB,

e dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und

o Dbei der offentlichen Auslegung des Planentwurfs von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfigbar sind, so-
wie

e von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB.

In diesem Planverfahren durgefihrten wesentlichen Verfahrensschritte sind den Verfah-
rensvermerken auf der Planurkunde des Textbebauungsplans zu entnehmen.

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil 9 ,Ergebnisse der Beteiligun-
gen“ dargelegt.
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4 Planerische und rechtliche Grundlagen

4.1 Ziele der Raumordnung/ Landesplanung/ Regionalplanung

Gemal § 4 Abs. 1 ROG (Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert
worden ist) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen offentlicher Stellen die
Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und sonstige Erfordernisse der
Raumordnung in Abwégungs- oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen.

Aufgrund der geringen Gebietsgréf3e von insgesamt ca. 3 ha ist die vorliegende Planande-
rung jedoch nicht raumbedeutsam, was durch das Ministerium fir Infrastruktur und Digitales
mit Schreiben vom 10.09.2025 bereits bestatigt wurde.

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane zudem an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen. Die Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind gemaf § 1 Abs. 7
BauGB zu berticksichtigen.

Die Erfordernisse der Raumordnung auf der Ebene der Regionalplanung ergeben sich fir die
vorliegende Planung in der Planungsregion Halle aus:
+ dem Regionalen Entwicklungsplan (REP) Halle 2010, in Kraft seit dem 21.12.2010
(vgl. Amtsblatt LK SK Nr. 46 von 2010)
+ der Planédnderung des REP Halle 2010 in der Fassung vom 22.08.2023, in Kraft seit
dem 15.12.2023 (vgl. Amtsblatt LVwWA Nr. 12/2023)
» dem Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvor-
sorge sowie grol¥flachiger Einzelhandel” 2020, in Kraft seit dem 28.03.2020 (vgl.
Amtsblatt LK MSH Nr. 3 von 2020

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde von der Regionalen Planungsgemeinschaft
Halle (Schreiben vom 14.08.2025) mitgeteilt, dass durch die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 302 ,Kohlenstralte“ der Stadt Naumburg (Saale) die Erfordernisse der Raumordnung
auf der Ebene der Regionalplanung bzw. auf der Grundlage der 0.g. Regionalplane nicht be-
rihrt werden.
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4.2 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln (Entwicklungsgebot).

Der Flachennutzungsplan (FNP) Naumburg (Saale) wurde am 11. Februar 2015 gemal § 6
Abs. 6 BauGB neu bekannt gemacht.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Naumburg (Saale) ist die Flache als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Diese Darstellung widerspricht den Festsetzungen

dieses Anderungs-Bebauungsplans nicht, da die Zulassigkeit des eingeschrankten Gewerbe-
gebiets nur in Teilnutzungen angepasst wird und es sich weiterhin um ein Gewerbegebiet
handeln wird.

Der Bebauungsplan kann damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

i
g 2
/.7,"— (’
— \
— -V‘.' ! &-~
“' ..Q
Plangebiet / e
\ ¢ 7N
. - . y '/’
O ‘7‘ ‘/’
r N 4 N
~ A )
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3 J

Abbildung 2: Auszug aus dem FNP Naumburg (Saale) in der Fassung der Neubekanntmachung 2015
mit Markierung des Plangebiets, Ohne Mal3stab

Wie dem Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan zu entnehmen ist, erstreckt
sich die ausgewiesene gewerbliche Bauflache tiber den rAumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 302 hinaus. Damit wurde eine potenzielle Gewerbegebietserweiterung be-
reits durch Ausweisung im Flachennutzungsplan vorbereitet. Fir eine Umsetzung dieses Ge-
werbegebiets bedarf es jedoch noch der Aufstellung eines Bebauungsplans fur diese Erwei-
terungsflache.
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4.3 Bebauungsplan und Grinordnungsplan

Fir das Plangebiet existiert der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 302 ,Gewerbegebiet
KohlenstralRe®, Teil 1, welcher am 16.12.1994 in Kraft getreten ist. Die Planurkunde, textliche
Festsetzungen und die dazugehdorige Begrindung kénnen auf der Homepage der Stadt
Naumburg (Saale) unter folgendem Link eingesehen werden: https://www.naum-
burg.de/de/bebauungsplan-nr-302/bebauungsplan-nr-302-kohlenstrasse.html
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Abbildung 3: Auszug aus der Planzeichnung des BP 302 mit Umgrenzung des Teilbereichs der 2. An-
derung, rechtsverbindlich seit 16.12.1994

Die Baugebiete im Ursprungsbebauungsplan Nr. 302 sind mehrheitlich als eingeschréankte
Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO festgesetzt — so auch das von der 2. Anderung be-
troffene Teilgebiet. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gelten im Bebauungsplan
Nr. 302 — Teilflache der 2. Anderung - zusammengefasst folgende Regelungen:
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1. Zulassig sind Gewerbebetriebe der Abstandsklasse V und VI, Lagerhduser, Lager-
platze und 6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Tank-
stellen, Anlagen fur sportliche Zwecke.

Massentierhaltungsanlagen sind unzulassig.

3. Einzelhandelsbetriebe oder sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den
Verkauf an Endverbraucher sind unzulassig.

4. Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen fiir Endverbraucher sind unter bestimmten
Bedingungen zulassig.

5. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter sind zulassig, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und sich in
Grundflache und Baumasse unterordnen.

6. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergni-
gungsstatten sind unzulassig.

n

In der Begriindung ist zu den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung Folgendes aus-
gefuhrt (Begriindung Seite 3-4):

Die Versorgungsfunktion der hervorragend geschlossenen Innenstadt ist unbedingt zu schit-
zen und zu sichern. Deshalb sollen Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten, die typischer-
weise in der Innenstadt als eigentlichem Handelszentrum anzusiedeln sind; im Gewerbege-
biet unzulassig sein. Ausnahmsweise soll nur der Einzelhandel mit Artikeln, die auf dem
Grundsttick selbst hergestellt und verarbeitet werden, zugelassen werden.

Im Gewerbegebiet sollen nur Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig sein. Dadurch soll das Entstehen von Wohnun-
gen oder Unterkiinften, die nicht dem Gebietscharakter entsprechen, verhindert werden.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungs-
statten sollen ausgeschlossen werden, da sie dem Gebietscharakter nicht entsprechen und
Nutzungskonflikte hervorrufen kbénnen. Dasselbe gilt fiir Massentierhaltungen jeglicher Art.

Das Gewerbegebiet soll in vier Zonen gegliedert werden. Aufgrund vorliegender Erfahrungen
Uber die Auswirkung von Gewerbebetrieben hat das Ministerium fir Umwelt und Naturschutz
mit dem Entwurf eines Abstandserlasses vom 31.7.1992 eine Liste Uber Betriebe und ihre
Immissionsbereiche aufgestellt. Darin sind in Abhéngigkeit vom Typ, und damit vom Sto-
rungsgrad der Betriebe, einzuhaltende Abstande zu schutzbedurftigen Bereichen angege-
ben.

Gemal dieser Erfahrungsgrundlage sollen im Gewerbegebiet Betriebsarten einerseits aus-
geschlossen und andererseits den entsprechenden Zonen zugewiesen werden, sofern sie
nach ihrem Typ und Stérgrad negative Einfllisse auf die schutzwirdigen Bereiche erwarten
lassen.

Lediglich eine Teilflache im &uRersten Sudosten des Bebauungsplangebiets 302, welches

direkt 6stlich an den Anderungsbereich anschlief3t, ist als Dorfgebiet festgesetzt. Im festge-
setzten Dorfgebiet bestand im Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 302 noch
ein Milchviehbetrieb, welcher zwischenzeitlich aufgegeben wurde. In der Begriindung zum

Bebauungsplan Nr. 302 ist hierzu folgendes ausgefihrt:

Die Flache ist als MD (Dorfgebiet) festgesetzt, um den vorhandenen Milchviehbetrieb pla-
nungsrechtlich zu sichern. Belastigungen durch Geruchsemissionen sind bisher nicht akten-
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kundig geworden. Sollte diese Nutzung einmal aufgegeben werden, sind andere gebietstypi-
sche Einrichtungen mdglich, oder der Bereich kommt mdglicherweise auch als Erweiterung
des Gewerbegebietes in Betracht.

Hinsichtlich des Malies der baulichen Nutzung gelten folgende Regelungen im raumlichen
Geltungsbereich der vorliegenden 2. Bebauungsplananderung:

1. GRzZ0,8
2. GFzZ24
3. Firsthdhe max. 8,0 Meter

Die Uberbaubare Grundstiucksflache ist mittels Baugrenze, welche mehrheitlich in einem
Abstand von zehn Metern zur festgesetzten Verkehrsflache verlauft, festgesetzt.

Weiterhin trifft der Bebauungsplan Nr. 302 Festsetzungen zu Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen, Verkehrsflachen sowie zu griinordnerischen Mafnahmen, die bei der Zulas-
sigkeit von Vorhaben zu beachten sind.

Zum Bebauungsplan Nr. 302 wurde zudem ein Grunordnungsplan erarbeitet. Der Grinord-
nungsplan stellt einen landschaftspflegerischen Fachplan zum Bebauungsplan dar. Er er-
langt Uber entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan seine rechtliche Bindung. Fir
das vorliegende Anderungsgebiet sind im Wesentlichen die unter Kapitel 7.6 wiedergegebe-
nen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans relevant.

4.4 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich zum Zeitpunkt der Aufstellung der Bebauungs-
plandnderung nach den Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 302.
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5 Konkretes Vorhaben
5.1 Indoor-Spielplatz

Der Vorhabentrager plant die Errichtung eines Indoor-Spielplatzes fir bis zu 600 Besucher
am Tag. Hierfir ist die Errichtung von zwei Hallen in zwei Bauabschnitten mit einer Gréf3e
von jeweils ca. 1.600 m? vorgesehen.

Eine Indoor-Spielhalle soll speziell fur jungere Kinder und deren Anforderungen konzipiert
werden, wahrend in der zweiten Halle Angebote fur altere Kinder bzw. Jugendliche unterge-
bracht werden sollen.

Um auch den Begleitpersonen der Kinder einen angenehmen Aufenthalt zu erméglichen, ist
als erganzende Nutzung ein gastronomischer Bereich mit einfachem systemgastronomi-
schem Angebot sowie ein Ruhebereich zum mobilen Arbeiten geplant.

Bei dem geplanten Hallenbau werden aktuelle Regelungen zum barrierefreien Bauen beach-
tet.

Abbildung 4: Skizze einer moglichen Anordnung baulicher Anlagen und Busanbindung (Quelle: SG
Stadtplanung, Stadt Naumburg (Saale); Datenlizenz Deutschland - © GeoBasis-DE/ LVermGeo ST - Version 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0)
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Fur die Besucher ist eine Stellplatzanlage fur bis zu 200 Pkw geplant.

Auf dem Grundsttick soll zudem eine Haltestelle und eine Buswendemoglichkeit fur den Lini-
enbusverkehr vorgesehen werden, um die publikumsintensive Nutzung maoglichst effizient an
das OPNV-Netz anzuschlieRen und die bislang fehlenden fuRlaufigen Wegeverbindungen zu
kompensieren. Die oben dargestellte Buswendemdglichkeit soll lediglich die geplante Wen-
demdglichkeit skizzenhaft darstellen. Mittelfristig ist der Ausbau des Gehwegnetzes entlang
der KohlenstralRe bis zum Vorhabenstandort vorgesehen.

Die Stellplatzanlage in Verbindung mit der Busanbindung kann ggf. zu ausgewahlten stadti-

schen Festen - wie dem Kirschfest - als Park-and-Ride-Méglichkeit fungieren. Hierzu sind je-
doch zu gegebener Zeit gesonderte vertragliche Regelungen zwischen Stadt und Vorhaben-
trager sowie der PVG unter Abstimmung mit dem Ortschaftsrat zu treffen, in denen u. a. die

Offnungszeiten der Stellplatzanlage und die Linienfuihrung der Busse geklart werden.

5.2 Planungsalternativen

Im Rahmen der Anfrage zur Identifizierung eines geeigneten Standorts fir einen In-
door-Spielplatz im Stadtgebiet Naumburg (Saale) wurden verschiedene Planungsalternativen
umfassend gepruft. Die Recherche ergab jedoch, dass derzeit keine Flachen verfugbar sind,
die hinsichtlich GroRe und Lage kurzfristig fur eine derartige Nutzung in Betracht kommen.

Besonders beriicksichtigt wurden Standorte im Umfeld bestehender Freizeitnutzungen —
etwa im Bereich des Hallen- und Freizeitbades am Flemminger Weg oder in innenstadtnaher
Lage —, um mdgliche Synergieeffekte zu nutzen. Aufgrund der fehlenden Verflgbarkeit ge-
eigneter Flachen sowie des erheblichen Bedarfs an Pkw-Stellplatzen fur die geplante Nut-
zung konnte jedoch keine geeignete Alternative identifiziert werden.

Vor dem Hintergrund der tberortlichen Bedeutung der vorgesehenen Nutzung erfiillt allein
das im Gewerbegebiet Kohlenstral3e gelegene Grundstiick die notwendigen Rahmenbedin-
gungen und kommt daher als einzige realisierbare Standortoption in Betracht. Hierbei ist ins-
besondere auch die Lage an der Bundesstral3e 88 zu nennen, die eine gute tberortliche Er-
reichbarkeit bietet.

Aufgrund der geplanten baulichen Ausgestaltung des Indoor-Spielplatzes als groRer Hallen-
bau mit angegliedertem Stellplatz fur bis zu 200 Pkw fligt sich das Vorhaben in die beste-
hende bzw. potenzielle gewerbliche Nutzung ein.
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6 Begrundung der Anderungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen innerhalb des Anderungsbereiches, die zu den je-
weiligen Planinhalten getroffen werden, angefiihrt und im Einzelnen begrindet.

6.1 Allgemein

Ziel der Stadt ist es, die bislang im Bebauungsplan Nr. 302 ausgeschlossenen Nutzungsar-
ten ,Vergniigungsstéatten® fiir das von der Anderung betroffene untergeordnete Teilgebiet auf
Grundlage des 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO fur allgemein zulassig zu erklaren, um die geplante
Investition kurzfristig zu erméglichen und das Nutzungsspektrum angepasst auf den gewerb-
lichen Standort vertraglich zu erweitern.

Fur Gewerbegebiete war es zu Beginn der 1990er Jahre bereits moglich, Vergnligungsstat-
ten mindestens als ausnahmsweise zulassige Nutzungsart in den Bebauungsplan aufzuneh-
men.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten erfolgte im Ursprungsbebauungsplan jedoch pau-
schal und undifferenziert mit folgender Regelung; so lautet es in der Festsetzung Nr. 1.2.8:

Die nach 8 8 (3) 2. und 3. BauNVO [1990] ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gem.
§ 1 (6) 1. BauNVO [1990] nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Ausweislich der Begriindung zum Bebauungsplan (Seite 4) sind diese Nutzungen aus fol-
gendem Grund ausgeschlossen:

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungs-
statten sollen ausgeschlossen werden, da sie dem Gebietscharakter nicht entsprechen und
Nutzungskonflikte hervorrufen kénnen.

Zum damaligen Zeitpunkt — wie auch noch heute — werden mit dem Begriff der Vergnu-
gungsstatte fast ausschlie3lich Gewerbebetriebe mit potenziell negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf schutzwirdige Nutzungen in der Umgebung, etwa in Gestalt von Trading-
down-Effekten, verbunden. Typische Einrichtungen, die unter diese Definition fallen, sind z.
B. Discotheken, Wettbiros, Erotikkinos und Gliicksspielhallen.

Auch wenn in der Begriindung zum Bebauungsplan keine naheren Ausfihrungen diesbeziig-
lich enthalten sind, ist davon auszugehen, dass die vorgenannten Betriebe von dem pau-
schalen Nutzungsausschluss erfasst werden sollten.

Dieses Regelungsziel wird grundsétzlich auch weiterhin mit der vorliegenden 2. Anderung
verfolgt — das Nutzungsspektrum des Gewerbegebiets soll lediglich vertraglich und ange-
messen erweitert werden.
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6.2 Raumlicher Geltungsbereich

Die beiden Flurstiicke 142/8 und 268 der Flur 3 in der Gemarkung Flemmingen mit dem
Stand des ALKIS von Dezember 2024 (Quelle: Datenlizenz Deutschland - © GeoBasis-DE/
LVermGeo ST - Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)) stimmen mit dem festgesetzten
Baugebiet im aul3ersten Sudosten des Bebauungsplans Nr. 302 Uberein. Dementsprechend
erstreckt sich der Textbebauungsplan auf die o. g. Flurstiicke.

Die Bestimmung des raumlichen Geltungsbereichs des vorliegenden Anderungsbebauungs-
plans ist damit eindeutig moglich.

6.3 Anderung der Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die BauNVO erlaubt gemaf 8 1 Abs. 5 und Abs. 9 ausdricklich, innerhalb einer Nutzungsart
weiter zu differenzieren.

Unter Beriicksichtigung der benachbarten Ortslage bzw. des unmittelbar anschlieBenden
festgesetzten Dorfgebiets soll eine Ansiedlung von néchtlich frequentierten Nutzungen wie
Discotheken, Wettbiros, Glicksspielhallen und Vergniigungseinrichtungen mit Erotik-Bezug
verhindert werden. Vergnigungsstatten mit Sportbezug, die im Wesentlichen tagsiber be-
trieben werden, wie bspw. der geplante Indoor-Spielplatz oder Lasertag- sowie Paintballanla-
gen, sollen dagegen in diesem Gewerbegebiet am Rande des Aulenbereichs und mit unmit-
telbarem Anschluss an das Uberértliche StralBennetz (B 88) zugelassen werden. Diese Nut-
zungen weisen im Gegensatz zu klassischen Vergnigungsstéatten wie Spielhallen, Diskothe-
ken oder Wetthlros Uberwiegend familien- und freizeitorientierte Besucherstrukturen auf,
verursachen geringere nachtliche Aktivitaten und fiihren nicht zu stadtebaulich unerwiinsch-
ten Konzentrationen. Aufgrund ihrer typischen Betriebszeiten und ihrer geringeren stadte-
baulichen Konfliktpotenziale sind sie mit der Funktion des bestehenden Gewerbegebiets ver-
einbar.

Mit der weitergehenden Konkretisierung der zulassigen Vergniigungsstatten soll sicherge-
stellt werden, dass keine Konflikte (insb. hinsichtlich der moglichen Immissionen) mit den an-
grenzenden Nutzungen zu erwarten sind.

Die noch in der frithzeitigen Beteiligung beabsichtigte Offnung des Teilgebiets auch fir Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke wurde nach politischer Dis-
kussion verworfen. Aufgrund der benachbarten gewerblichen Bauflachen waren die tatsach-
lich am Standort zulassungsfahigen Nutzungen stark begrenzt, sodass der Wegfall der zu-
satzlichen Nutzungsarten keine wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen hat.
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Somit sollen die textlichen Festsetzungen fiir das abgegrenzte Teilgebiet wie folgt geandert
werden:

TF 1.2.8 des Bebauungsplans Nr. 302 wird fiir den Bereich der 2. Anderung durch die
nachfolgende Regelung erganzt:

Der Ausschluss von Vergniigungsstéatten nach 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO 2023 gilt nicht
far:

e Indoor-Spielplatze
e Paintballhallen
e Lasertaghallen

Mit der 2. Anderung erfolgt im Ergebnis eine Gliederung des gesamten Baugebiets des Be-
bauungsplans Nr. 302 ,Gewerbegebiet Kohlenstralte* hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung auf Basis des 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO.

So sind auf den Teilflachen auRerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung weiterhin Ver-
gniigungsstéatten ganzlich ausgeschlossen, im Bereich der 2. Anderung sind sie hingegen all-
gemein zulassig. Zudem wird aus stadtebaulichen Griinden (insb. Immissionsschutz) nur
eine bestimmte Art von Vergnugungsstéatten zugelassen.

Gewerbebetriebe sind weiterhin allgemein zuléssig.

Mit den geplanten Regelungsvorschlagen wird gewahrleistet, dass die Zweckbestimmung
des Baugebiets insgesamt gewabhrt bleibt.

Weitere Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 302 ,Gewerbegebiet KohlenstraRe* werden
von der 2. Anderung nicht beriihrt.
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7 Erganzende vertragliche Vereinbarungen

Das aktuell konkret geplante Vorhaben des Indoor-Spielplatzes wird durch den Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrags zusatzlich gesichert. Der Vertrag dient dazu, Pflichten zwi-
schen Kommune und Vorhabentréager verbindlich festzulegen, die Gber den Bebauungsplan
hinausgehen oder diesen erganzen. Fir das vorliegende Projekt sollen im stadtebaulichen
Vertrag u. a. folgende Regelungen getroffen werden:

e Verpflichtung zur Errichtung eines Indoor-Spielplatzes mit erforderlichen Nebenanla-
gen

e Herstellung der Zufahrt zum Vorhabenstandort tber die KohlenstralRe

o Herstellung der Buswendeschleife und Sanitarangebot fir Busfahrer auf dem Vorhab-
engrundstick

e Herstellung der erforderlichen Stellplatze

e Eingrinung des Grundstiicks

e Einfriedung des Grundstiicks sowie nachtliche Sicherung

e Fassadengestaltung in erdfarbenen Pastelltdnen

Da sich das Grundstiick in stadtischem Eigentum befindet, ist zudem der Abschuss eines
Erbbaurechtsvertrags beabsichtigt. Hierbei handelt es sich um einen zivilrechtlichen Vertrag,
der die langfristige Nutzung eines Grundstiicks gegen Erbbauzins ermdglicht. Auch in die-
sem Vertrag werden die Art, der Umfang und die Qualitat der Bebauung auf Grundlage eines
eingereichten Konzepts festgehalten sowie Fristen flr den Baubeginn und die Fertigstellung
vereinbart. Weiterhin sind im Erbbaurechtsvertrag Riickbau- und Wiederherstellungspflichten
enthalten.
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8 Auswirkungen der Planung

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Planung anhand der Planungsleitlinien nach

8§ 1 Abs. 6 BauGB geprift, bewertet und abgewogen. In der Zusammenschau ist festzustel-
len, dass mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 302 ,Gewerbegebiet Kohlenstrale*
keine negativen Auswirkungen auf 6ffentliche und private Belange zu erwarten sind.

8.1 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 — gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héaltnisse

Mit dem vorliegenden Anderungsbebauungsplan kommt es zu keinen veranderten Auswir-
kungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Vergleich zu dem bereits rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. 302. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber sind — bei betrieblicher Erfordernis — weiterhin zuléssig.

Vom Betrieb einer Indoor-Spielanlage gehen keine Immissionen auf die benachbarte Orts-
lage bzw. schutzbediirftige Nutzungen aus, die nicht auch von den bereits zuldssigen Nut-
zungen im Gewerbegebiet zu erwarten wéaren.

Im nérdlichen Teil des Gewerbegebiets befindet sich eine Biogasanlage, von der im Stoérfall
potenzielle Gefahren ausgehen konnen.

Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse wurde jedoch ermittelt, dass der Gefahrenradius im
Falle einer Tankexplosion ca. 360 Meter betragt. Wie der nachstehenden Abbildung zu ent-
nehmen ist, liegt der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung mehrheitlich auRerhalb die-
ses Radius. Damit besteht fur Mitarbeiter und potenzielle Besucher einer Freizeiteinrichtung
keine Gefahr.

Abbildung 5: Gefahrenzone Biogasanlage (Quelle: Karte 3: Auswirkungsbetrachtung agriwatt GmbH Flemmin-
gen — Biogasanlage, SW Ingenieurburo Brandschutz GmbH, 29.10.2018)
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8.2 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB — Belange Sport, Freizeit und Er-
holung

Fir die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung stellt die Bebauungsplandnde-
rung eine Verbesserung dar, indem die Versorgung der Bevolkerung mit potenziellen Frei-
zeitnutzungen erweitert wird.

8.3 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB — Erhaltung von Ortsteilen/ Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Die vorliegende Bebauungsplananderung hat keine negativen Auswirkungen auf die Erhal-
tung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile oder auf zentrale Versorgungs-
bereiche.

Die Art der Vergnlgungsstatten, die mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 302 insbe-
sondere flr zulassig erklart werden, sind in der Praxis aufgrund ihres Flachenbedarfs regel-
mafig in Gebieten mit Gewerbegebietscharakter angesiedelt. Eine Verlagerung derartiger
Nutzungen von Ortszentren in das Gewerbegebiet ist damit nicht zu befiirchten. Gleichfalls
werden mit der 2. Anderung des Bebauungsplans keine Einzelhandelsnutzung zugelassen.
Damit sind nachteilige Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erwarten.

8.4 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB — Belange der Baukultur

Mit der Anderung der Art der baulichen Nutzung allein gehen keine Auswirkungen auf die
Belange der Baukultur einher.

8.5 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB — Belange von Kirchen und Religi-
onsgemeinschaften

Die Aufstellung des Bebauungsplans hat auf die entsprechenden Belange keine Auswirkun-
gen.

8.6 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB — Belange des Umweltschutzes

Die vorliegende Planung hat keine zuséatzlichen nachteiligen Auswirkungen auf die unter-
schiedlichen Schutzguter (Mensch und Gesundheit, Tiere und Pflanzen, Flache, Boden,
Wasser, Landschaftsbild und Erholung, Klima und Klimawandel, Kultur- und Sachgdter) im
Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 302. Davon kann ausgegangen wer-
den, da mit der konkreten Anderung der Art der baulichen Nutzung keine Anlagen zugelas-
sen werden, die hinsichtlich des Storgrades oder sonstiger Auswirkungen tber das Mal3 der
aktuell zuldssigen Regelungen hinausgehen. Nachfolgend werden die Schutzgtiter dennoch
Uberschlagig — in Bezug auf das konkret geplante Vorhaben des Indoor-Spielplatzes - be-
trachtet:
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Schutzgut Mensch und Gesundheit:

Im Anderungsbereich sind aktuell bereits Gewerbebetriebe der Abstandsklassen V und VI
zulassig. Darunter zéhlen beispielsweise ,Anlagen zur Herstellung von Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen oder Faserzementplatten unter Dampfiiberdruck” oder ,Anlagen zum fab-
rikmaRigen Saurepolieren oder Mattatzen von Glas oder Glaswaren —unter Verwendung von
FluBséure®. Von derartigen Gewerbebetrieben kénnen verschiedene Larm- und Luftimmissi-
onen ausgehen, die das Schutzgut Mensch beeintrachtigen.

Die mit der zweiten Anderung zugelassenen Nutzungen verursachen im Wesentlichen Im-
missionen durch den Besucherverkehr sowie gegebenenfalls durch Liftungsanlagen. Auf-
grund des Abstandes des Plangebiets zur Ortslage und der vorgesehenen abschirmenden
Wirkung des Hallenkomplexes gegentiber den Immissionen des Besucherparkplatzes sind
jedoch keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

In jedem Fall sind die von den neu zugelassenen Nutzungen zu erwartenden Immissionen
geringer, als die der bereits zulassigen Gewerbebetriebe.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen

Das Vorhabengebiet wird gegenwartig landwirtschaftlich als Grinland bewirtschaftet. Auf-
grund dieser Nutzung bestehen im Plangebiet keine abwechslungsreichen Lebensraume fiir
Tiere und Pflanzen, die Biodiversitat fordern.

Mit der Umsetzung des Vorhabens kommt es zwar zu einer Versiegelung der Flachen und
damit Verlust von Grinland. Dennoch wird durch die Herstellung des festgesetzten 10 Meter
breiten Pflanzstreifens zu den Verkehrsflachen sowie die sonstige gartnerische Gestaltung
der Freiflachen die Biodiversitat im Plangebiet erhdht und Lebensraum fir verschiedene
Tier- und Pflanzenarten geschaffen.

Schutzgiter Flache, Boden, Wasser, Klima, Klimawandel

Im Bebauungsplan Nr. 302 ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt — womit max. 80 % der Flache
des Baugebiets versiegelt werden kénnten. Mit dem aktuell geplanten Vorhaben wird eine
Flache von insgesamt rund 12.000 m?2 fir Haupt- und Nebenanlagen neu versiegelt. Das ent-
spricht fur das betroffene rund 26.400 m2 grof3e Grundstiick einer GRZ von lediglich 0,5.

Dementsprechend ist davon auszugehen, dass die Versickerung von Niederschlagswasser
auf dem Vorhabengrundstiick unmittelbar erfolgen kann und das anfallende Wasser unmittel-
bar dem Kreislauf vor Ort zugefiihrt wird. Von negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser ist dementsprechend nicht auszugehen.

Da im Rahmen dieser Nutzung weder mit chemischen Stoffen umgegangen wird noch bo-
denrelevante Eingriffe erfolgen, sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Bo-
den zu erwarten.

Die potenzielle Doppelnutzung der Pkw-Stellplatze fur den Indoor-Spielplatz und als Park-
and-Ride-Mdglichkeit zu besonderen Anlassen sowie die Einrichtung einer OPNV-Haltestelle
auf dem Grundstiick kommt dem Schutzgut Flache zugute.

Auch die Schutzgtter Klimaschutz und Klimawandel profitieren von der Doppelnutzung und
einer damit verbundenen Reduzierung des Pkw-Verkehrs. Der Vorhabentrager plant weiter-
hin die Installation von PV-Anlagen auf dem Hallendach und ggf. einen Anschluss der An-
lage an die nahegelegene Biogasanlage als klimafreundliche Warmequelle.
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Neben der gestalterischen Wirkung haben die anzupflanzenden Griinstreifen im Randbe-
reich des Vorhabengrundstiicks guinstige kleinklimatische Auswirkungen.

Landschaftsbild und Erholung
Die im Bebauungsplan Nr. 302 festgesetzten Malinahmen zur Eingriinung des Grundstlicks
tragen dazu bei, dass sich das Vorhaben in das Landschaftsbild méglichst integriert.

Dennoch ist davon auszugehen, dass der geplante Hallenbau auch aus weiterer Entfernung
— bspw. von der B88 — wahrzunehmen ist und das bislang vorhandene Landschaftsbild ver-
andert.

Von einer erheblichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist jedoch aufgrund der gro-
Ren Entfernung zum Landschaftsschutzgebiet Saale nicht auszugehen. Zusatzlich tragt die
geplante Errichtung der Halle mit einer geplanten dezenten, hellen Fassadenfarbe zu einer
dem Standort am Ortsrand angemessenen auf3eren Erscheinung bei.

Der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache ist kein besonderer Erholungswert beizumes-
sen, der mit Umsetzung des Vorhabens verloren gehen kénnte.

Zur optischen Abschirmung der einzelnen Gewerbegebiete zu den Wohngebieten sind auf
den Grundstucken im Bebauungsplan 302 Pflanzstreifen festgesetzt, die entlang der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen verlaufen. Erganzend dazu ist im Bebauungsplan Nr. 302 folgendes
fur die privaten Grundstlicke festgesetzt:

Privates Grin

Die Schutzgrunflachen entlang der Verkehrsflachen sind anrechenbares Bauland und geh6-
ren zum privaten Grin.

Sie dirfen nur durch je eine ErschlieBung pro Grundsttick von max. 6,5 m Breite unterbro-
chen werden. Bei nachgewiesenem Bedarf kbnnen weitere Zufahrten gestattet werden.

Fur die privaten Grundstiicke gilt:

Es sind mindestens je 75 m2 Flache 1 standortgerechter hochstammiger Laubbaum mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 18 cm in 1,0 m Hohe tber Erdanschnitt, Guteklasse 3 x
verpflanzt, mit Ballen sowie laubabwerfende Straucher in einer Pflanzdichte von mindestens
1 Stiick pro m2 entsprechend den empfohlenen Gehdlzarten zu pflanzen und dauernd zu er-
halten. Vorgeschlagene Gehédlzarten: [...]

Diese Festsetzungen wurden im Ursprungsbebauungsplan Nr. 302 als Ausgleich fur die
durch die Bebauung verursachte Versiegelung von Landschaftsteilen erlassen. Im Rahmen
des Bauantragsverfahrens ist der Nachweis der Eingriinung des Grundstlicks und des erfor-
derlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs auf Basis der 0. g. Festsetzungen zu erbringen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das Vorhandensein archiologischer Denkmale oder Baudenkmale im Anderungsbereich o-
der dessen rdumlicher N&he ist nicht bekannt. Damit sind keine negativen Auswirkungen auf
diese Schutzguter zu erwarten.
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8.7 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB — Belange der Wirtschaft und tech-
nischen Infrastruktur

Mit der Anderung der zulassigen Art der baulichen Nutzung und der damit einhergehenden
geringfugigen Erweiterung des Nutzungsspektrums des bislang untergenutzten Gewerbege-
biets, gehen positive Auswirkungen auf die Wirtschaft einher. Der Betrieb einer Freizeitein-
richtung sichert langfristig Arbeitskréafte und tragt mit der Diversifizierung des Freizeitange-
bots zur Attraktivitat der Stadt Naumburg (Saale) bei.

8.8 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB — Belange des Verkehrs

Die verkehrsgunstige Lage des Plangebietes mit unmittelbarem Anschluss an die Kreis-
stralRe (K 2648) bzw. Kohlenstral3e und weiterfiihrend an die Bundesstral3e 88 beglnstigt
eine vertragliche Abwicklung des groéf3ten Teils des individuellen Besucherverkehrs tber das
Ubergeordnete Stral3ennetz.

Pkw-Verkehr, der Uber den Flemminger Weg statt ber die Bundesstral3e zuféhrt, wird durch
die bestehende Beschilderung am Ortseingang von Flemmingen - an der ersten Kreuzung
DorfstraRe/Ringstral3e - unmittelbar zum Gewerbegebiet gelenkt. Diese Verkehrslenkung soll
mittelfristig zusatzlich mit der Anderung der Vorfahrtsregelung (zukiinftig: Abbiegende Haupt-
stral3e von Naumburg kommend in die Ringstra3e) weiter verstarkt werden. Im Vorfeld sind
jedoch bauliche MalRnahmen an der RingstralRe erforderlich.

Der Vorhabentrager geht auf Basis der aktuellen Planung fir den Indoor-Spielplatz von einer
maximalen Besucheranzahl von ca. 600 Besuchern am Tag aus. In einer Worst-Case-An-
nahme kann ohne die Beriicksichtigung eines moglichen OPNV-Anteils vor diesem Hinter-
grund von maximal 300 Anfahrten und 300 Abfahrten pro Tag (bei einem Besetzungsgrad
von 2 Personen pro Pkw) ausgegangen werden.

Bei einer beispielhaften Offnungsdauer von neun Stunden taglich, ergéaben sich ca. 66 Fahr-
ten pro Stunde.

Hierbei handelt es sich jedoch um eine sehr konservative Schatzung des Verkehrsaufkom-
mens. Bei einer solchen familienorientierten Nutzung ist in der Regel von einem hdheren Be-
setzungsgrad der Fahrzeuge (2,5 Personen) auszugehen. Mit zusatzlichem Ausbau des
OPNV-Netzes bis zum Vorhabenstandort kann der Pkw-Anteil ggf. um 20% reduziert wer-
den.

Grundsatzlich ist die Erweiterung des bestehenden Busliniennetzes bis zum Projektgebiet
vorgesehen, um eine optimale verkehrstechnische Anbindung fir die geplante freizeitorien-
tierte Nutzung zu gewabhrleisten. Hierzu finden bereits Abstimmungen mit den zustandigen
Akteuren statt, die als erste Vorzugslésung die Verlangerung der aktuellen Buslinie 101 bis
zur Kohlenstrafl3e mit der Errichtung einer weiteren Bushaltestelle im Bereich der Kohlen-
stralRe und Wendemadglichkeit auf dem Grundstiick des Indoor-Spielplatzes vorgeschlagen
haben. Im weiteren Verlauf der Planung sollen mdgliche alternative Losungen mit Linienfth-
rung durch das Gewerbegebiet zuséatzlich gepruft werden.

Im Ergebnis sind bei einer maximalen Besucherzahl von 600 Personen rund 200 Anfahrten
und 200 Abfahrten pro Tag (ca. 44 Fahrten pro Stunde) realistisch. Damit handelt es sich um
ein aulRerst geringes zusatzliches Verkehrsaufkommen fur das bestehende Verkehrsnetz.
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Zum Vergleich: Fur die niedrigste Stra3enkategorie ,Wohnweg“ wird von
von bis zu 150 Kfz pro Stunde ausgegangen.

einem Aufkommen
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Abbildung 6: Auszug aus der Planzeichnung des BP 302 mit Umgrenzung des Teilbereichs der

2. Anderung, rechtsverbindlich seit 16.12.1994

An der bereits planungsrechtlich durch den Bebauungsplan Nr. 302 gesicherten Zufahrt aus-
gehend von Kreisstral3e (KohlenstralRe) wird daher weiterhin fir das geplante Vorhaben fest-
gehalten. Um die Verkehrssicherheit zu erhdhen ist jedoch vorgesehen, die geplante Einfahrt
in die Ortsdurchfahrt zu integrieren. Hierzu soll das Ortseingangsschild nach Osten verscho-
ben und ein OD-Stein gesetzt werden, sodass die Zufahrt kiinftig nicht mehr Teil der anbau-

freien Kreisstralle ist.

Eine Beeintrachtigung der Leichtigkeit des Verkehrs auf der KreisstralRe ist insgesamt jedoch
nicht zu erwarten. Zudem wurde eine Grundstiickszufahrt von der abzweigenden Ringstralie
die Verkehrssituation in der KohlenstraRe kaum beeinflussen, da der Uberwiegende Teil des
Besucherverkehrs aufgrund der tGberértlichen Bedeutung der geplanten Nutzung ohnehin

Uber die Bundesstrafl3e zu erwarten ist.

8.9 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB — Belange des Zivilschutzes

Die vorliegende Planung beriihrt die Belange des Zivilschutzes nicht.

8.10 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB — Belange eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

beschlossenen

Uber die vorliegenden Planungen im Flachennutzungsplan und im Bebauungsplan Nr. 302
hinaus gibt es keine beschlossenen gemeindlichen Konzepte, die Ziele fur die weitere Ent-

wicklung des ,Gewerbegebiets Kohlenstrale® formulieren. Grundsétzlich

ist eine Erweiterung

des Gewerbegebiets in Richtung der Bundesstral3e 88 mit Ausweisung der entsprechenden

Flachen im Flachennutzungsplan bereits planungsrechtlich vorbereitet.

8.11 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB — Belange des Kusten- und

Hochwasserschutzes

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Bereichen, die den Kiisten- oder Hochwasserschutz be-

treffen.
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8.12 Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB - Belange von Fliichtlingen oder
Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung sind von der vorlie-
genden Planung nicht beruhrt.

8.13 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB — Versorgung mit Grin- und Frei-
flachen

Das Anderungsgebiet befindet sich auf Flachen, die aktuell als landwirtschaftliches Griinland
genutzt werden. Mit der Aktivierung dieses Standortes fur eine freizeitorientierte Nutzung
kommt es somit zu keinen negativen Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung mit
Grin- und Freiflachen.
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9 Ergebnisse der Beteiligungen, Schlussabwagung

9.1 Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

9.1.1 Fruhzeitige Abstimmung mit den Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange
sowie Nachbargemeinden in Anlehnung an § 4 Abs. 1 BauGB

Trotz der Durchfiihrung des vorliegenden Anderungsverfahrens im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden in Anlehnung an 8§ 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig beteiligt. Hierdurch sollten
mogliche Hinweise zur Planung friihzeitig Bericksichtigung finden.

Die beteiligten Stellen wurden mit Schreiben vom 01.08.2025 um die Abgabe einer Stellung-
nahme bis zum 01.09.2025 gebeten.

Grundlage der Beteiligung bildete ein dreiseitiges Informationsblatt, das digital zur Verfliigung
gestellt wurde.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ergaben sich vielfaltige sachdienliche Hinweise zur
Berlicksichtigung in der Abwagung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begrindung
und den Entwurf.

Im Einzelnen wurden folgende Stellen beteiligt:

Behorde/ Trager 6ffentli-
cher Belange / Nachbar-

gemeinde Wesentliche Hinweise zur Planung
1 | Abfallwirtschaft Sachsen- ¢ Allgemeine Hinweise zur Planung von Verkehrsflachen und
Anhalt Stid — A6R Gorschen Einrichtung von Sammelplétzen fur eine fachgerechte Ab-
fallentsorgung; keine konkreten Einwande zur Planung
2 e Immissionsschutz Genehmigung, Umweltvertraglichkeitspri-
fung: Achtungsabstande zu Biogasanlage einhalten
Landesverwaltungsamt o Referat Wasser: keine Belange betroffen

Sachsen-Anhalt
o Referat Naturschutz: Belange vertritt die untere Naturschutzbe-

hoérde des Burgenlandkreises

3 ¢ Hinweis auf Bergbauberechtigung (Bad Késen; II-A-d-32/92-
4836); keine Beeintrachtigung des Vorhabens durch Bergbau-
berechtigung gegeben

o Tieferer geologischer Untergrund: Gestein des Mittleren Mu-
schelkalkes, der potentiell subrosionsgeféhrdete Horizonte auf-
weist; Gefahrdung durch Subrosion; Gefahrdung wird jedoch
als gering eingeschatzt; Baugrunduntersuchung wird empfoh-
len

Landesamt fir Geologie und
Bergwesen

e Hydrogeologie: Im Rahmen des Vorhabens hat der Vorhaben-
trager sicherzustellen, dass samtliche Anforderungen des
Grundwasserschutzes eingehalten werden.
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Landkreis Burgenlandkreis

Untere Landesentwicklungsbehérde: Hinweis auf Abstim-
mungspflicht mit der obersten Landesentwicklungsbehérde

StraRenverkehrsamt: bei Bedarf — Einreichung eines Markie-
rungs- und Beschilderungskonzeptes; Empfehlung der Einbe-
ziehung der PVG Burgenlandkreis mbH; Abstimmung mit dem
zustandigen Baulasttrager (Bauamt BLK) - im Ergebnis keine
Einwéande

Rechts- und Ordnungsamt: Flurstiick 268 ggf. Kampfmittel vor-
handen - bei Umsetzung von Vorhaben entsprechende Vor-
kehrungen zu treffen

Behindertenbeauftragte: Beachtung des § 49 Abs. 2 BauO
LSA fur Barrierefreiheit baulicher Anlagen; Zustimmung zur
Planung

Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde: keine Einwénde; all-
gemeine Hinweise zur Umsetzung von Vorhaben

Untere Immissionsschutzbehorde: keine Bedenken; Empfeh-
lung der Beteiligung des Landesverwaltungsamtes hinsichtlich
der in der Nahe befindlichen Biogasanlage

Unter Naturschutzbehérde: Umsetzung der naturschutzrechtli-
chen Ausgleichsmaflinahmen nachzuweisen

Untere Forstbehorde: Belange nicht betroffen

Untere Wasserbehdrde: Wasserrechtliche Belange stehen
nicht entgegen

UVP-Stelle: Zustimmung zur Anwendung des vereinfachten
Verfahrens (8§ 13 BauGB); systematische Darstellung der
Schutzguter in der Abwagung empfohlen und ausfiihrliche Dar-
stellung der Alternativenprifung

Amt fur landliche Entwicklung: Vorschlage zur zukinftigen
Fuhrung der Buslinien bis zum Vorhabenstandort

Bauamt: Ablehnung einer Zufahrt zum Vorhabenstandort von
der Kohlenstral3e aufgrund einer moglichen Beeintrachtigung
der Leichtigkeit des Verkehrs auf der Kreisstral3e; Forderung
nach Darlegung des Verkehrsaufkommens

Industrie- und Handelskam-
mer Halle-Dessau

keine Einwande

Landesamt fir Verbraucher-
schutz

erneute Beteiligung nicht erforderlich

Landesamt fir Vermessung
und Geoinformation Sach-
sen-Anhalt

Quellenvermerk der Ubersichtskarte erneuern

Ministerium fur Infrastruktur
und Digitales

Vorhaben nicht raumbedeutsam - keine Einwéande

Regionale Planungsgemein-
schaft Halle

Erfordernisse der Raumordnung nicht berihrt

10

Tourismusverband: Saale-
Unstrut-Tourismus e.V.

Zustimmung; keine Einwéande

11

AZV Naumburg

Entwasserung grundsatzlich im Mischsystem - liegt an
versiegelte Flachen wasserdurchlassig gestalten

drtliche Versickerung auf dem Grundstlick zu bevorzugen
alternativ kann unverschmutztes Niederschlagswasser dem
Grabensystem zugefuhrt werden; ggf. verschmutzes Nieder-
schlagswasser der Mischwasserkanalisation zufiihren
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12 | Technische Werke Naum- keine Stellungnahme eingegangen
burg GmbH
13 | Mitnetz Gas mbH e keine Anlagen vorhanden
14 | Mitnetz Strom mbH o keine Anlagen vorhanden
15 | Servicegesellschaft Sach- ¢ Dienstbarkeit einer bestehenden Wasserleitung zu Gunsten
sen-Anhalt Stid mbH der Technischen Werke Naumburg GmbH auf dem Flurstiick
142/8, Flur 3, Gemarkung Flemmingen bislang nicht dinglich
gesichert - soll nachgeholt werden
e Leitungsbestand Uibermittelt
16 |Ontras Gastransport GmbH keine Stellungnahme eingegangen
17 | GDMcom Gesellschaft fur e Kkeine Anlagen vorhanden oder geplant
Dokumentation und Tele-
kommunikation mbH (fur
VNG-Verbundnetz Gas AG,
GasLine, EVG)
18 | envia Mitteldeutsche Ener- keine Stellungnahme eingegangen
gie AG
19 | PRIMAGAS Energie GmbH keine Stellungnahme eingegangen
& Co. KG
20 | 50Hertz Transmission o keine Anlagen vorhanden
GmbH
21 | Deutsche Telekom, Tras- keine Stellungnahme eingegangen
senauskunft
22 | Deutsche Telekom Netzpro- | ¢ Telekommunikationsanlagen entlang der StraRe vorhanden;
duktion GmbH Neuverlegungen oder Anderungen sind derzeit nicht geplant
23 | Vodafone Kabel Deutsch- e keine Anlagen vorhanden und keine Anlagen geplant
land GmbH, Neubaugebiete
24 | Tele Columbus AG keine Stellungnahme eingegangen
25 | Bundesnetzagentur keine Stellungnahme eingegangen
26 | Richtfunkbetreiberauskunft o sofern bauliche Anlage unter 20 Meter Hohe bleibt, keine Aus-
(Bundesnetzagentur) wirkungen auf Richtfunk zu erwarten
27 | Gemeindeverwaltung Gro3- | e keine Bedenken oder Anregungen
heringen
28 | Stadt Bad Sulza keine Stellungnahme eingegangen
29 | Verbandsgemeinde An der keine Stellungnahme eingegangen
Finne
30 | Verbandsgemeinde Un- e keine Einwande
struttal
31 | Verbandsgemeinde Wet- keine Stellungnahme eingegangen
hautal
32 | Stadt Dornburg-Camburg e keine Einwande
33 | PVG Burgenlandkreis mbH | e drei ErschlieRungsvarianten fir eine mogliche zukuinftige An-
bindung an das Busliniennetz vorgeschlagen

9.1.2 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand durch 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans vom 20.07.2026 bis einschlief3lich 21.08.2026
statt. Der Entwurf wurde dabei im Beteiligungsportal Sachsen-Anhalt veroffentlicht und lag
zur Einsichtnahme im Biirgerburo wahrend der Offnungszeiten aus. Im Ortsteil Flemmingen
konnten die Unterlagen zudem erganzend im Zeitraum vom 10.08.2026 bis einschlief3lich
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21.08.2026 zwischen 10 Uhr und 12 Uhr in der Autolackiererei Vogel (Dorfstral3e 49, 06618
Naumburg (Saale), OT Flemmingen) eingesehen werden.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungs-
frist von jedermann abgegeben werden kdnnen, wurde im Internet und im Amtsblatt Nr. 7/ 2026
vom 10.07.2026 ortsiblich bekannt gemacht.

Es ging keine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein.

9.1.3 Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
wurden mit Schreiben vom 20.07.2026 Uber die 6ffentliche Auslegung informiert und um
Stellungnahme gebeten.

Es wurden insgesamt 33 Behorden, sonstige Trager offentlicher Belange und Verbande
sowie die Nachbargemeinden angeschrieben.

Der nachstehenden Tabelle ist zu entnehmen, welche Institutionen beteiligt wurden und
Stellung genommen haben:

Behorde/ Trager 6ffentli-
cher Belange / Nachbar-

gemeinde Wesentliche Hinweise zur Planung
1 | Abfallwirtschaft Sachsen- ¢ Inhalte der Stellungnahme im Wesentlichen unverandert zur
Anhalt Sid — A6R Goérschen friihzeitigen Beteiligung.
e keine Einwande zur Planung
2 ¢ Inhalte der Stellungnahme im Wesentlichen unverandert zur
Landesverwaltungsamt frihzeitigen Beteiligung.
Sachsen-Anhalt e Fir die Planung ergeben sich keine Anderungen.
3 ¢ Inhalte der Stellungnahme im Wesentlichen unverandert zur

frihzeitigen Beteiligung.

Landesamt fiir Geologie und | Fqr die Planung ergeben sich keine Anderungen.

Bergwesen

4 e Bauamt: Es wird festgestellt, dass die Hinweise aus der frih-
zeitigen Beteiligung nicht berlcksichtigt wurden. Die Zufahrt
von der Kreisstraf3e wird aufgrund der Lage aufRerhalb der Ort-
schaft weiterhin abgelehnt. Zudem sollen weitere Ausfiihrun-
gen hierzu in die Begriindung aufgenommen werden.

- Abwagung: Es trifft nicht zu, dass die Hinweise aus der frih-
zeitigen Beteiligung nicht beachtet wurden. In der Entwurfsfas-
sung zur Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplans
Landkreis Burgenlandkreis wurde auf Seite 25 das zu erwartende Verkehrsaufkommen —
wie gefordert - dargestellt.

Dennoch liegt die fur das Vorhaben geplante Zufahrt derzeit an
der KreisstraBe. Das Ortseingangsschild befindet sich aktuell
ca. 30 Meter hinter der geplanten Zufahrt.

Um den Konflikt zu I6sen, finden mit dem Landkreis aktuell Ab-
stimmungen Uber eine Versetzung des Ortseingangsschildes
statt.

Insgesamt ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Inhalte der
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Stellungnahme die vorliegende Plan&nderung nicht unmittelbar
beriihren, da im Anderungsbebauungsplan lediglich die Art der
baulichen Nutzung angepasst wird. Es erfolgt keine Anderung
der zeichnerisch festgesetzten Verkehrsflachen oder Zufahr-
ten. Die Lésung des Konflikts erfolgt aul3erhalb des Verfah-
rens.

e UVP-Stelle: Durchfuihrung des vereinfachten Verfahrens
nach §13 BauGB wird in der Begriindung nachvollziehbar
hergeleitet. Die Begriindung enthélt nunmehr eine Gber-
schlagige Betrachtung samtlicher umweltbezogener
Schutzguter sowie eine Darstellung der gepruften Pla-
nungsalternativen. Damit wurden die im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung angeregten Ergéanzungen im Wesentli-
chen berlcksichtigt. Aus Sicht der UVP-Stelle bestehen da-
her gegen die Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens
nach 8§13 BauGB keine Bedenken.

e  Weiterhin haben folgende Amter eine Stellungnahme im Rah-
men der férmlichen Beteiligung abgegeben, jedoch keine
neuen Einwande oder Hinweise zur Planung vorgetragen:

- Untere Landesentwicklungsbehorde

- Sachgebiet Stadtebau und Raumordnung
- vorbeugender Brandschutz

- Rechts- und Ordnungsamt

- Behindertenbeauftragte

- Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde
- Untere Immissionsschutzbehorde

- Unter Naturschutzbehérde

- Untere Wasserbehdrde

5 | Industrie- und Handelskam- | e keine Einwande
mer Halle-Dessau
6 | Landesamt fur Verbraucher- | entfallen - aufgrund frihzeitiger Beteiligung
schutz
7 | Landesamt fir Vermessung | e Quellenvermerk der Ubersichtskarte erneut erneuern = wurde
und Geoinformation Sach- im Satzungsexemplar angepasst
sen-Anhalt
8 | Ministerium fur Infrastruktur | e Vorhaben nicht raumbedeutsam - keine Einwénde
und Digitales
9 | Regionale Planungsgemein- | e Erfordernisse der Raumordnung nicht berthrt
schaft Halle
10 | Tourismusverband: Saale- | keine Stellungnahme eingegangen
Unstrut-Tourismus e.V.
11 | AZV Naumburg ¢ Inhalte der Stellungnahme im Wesentlichen unverandert zur
friihzeitigen Beteiligung.
e Fir die Planung ergeben sich keine Anderungen.
12 | Technische Werke Naum- keine Stellungnahme eingegangen
burg GmbH
13 | Mitnetz Gas mbH e keine Anlagen vorhanden
14 | Mitnetz Strom mbH ¢ keine Stellungnahme abgegeben
15 | Servicegesellschaft Sach- |e Inhalte der Stellungnahme im Wesentlichen unveréandert zur
sen-Anhalt Sud mbH friihzeitigen Beteiligung.
e Fir die Planung ergeben sich keine Anderungen.
16 | Ontras Gastransport GmbH keine Stellungnahme eingegangen
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17 | GDMcom Gesellschaft fur e Inhalte der Stellungnahme im Wesentlichen unverandert zur
Dokumentation und Tele- friihzeitigen Beteiligung.
kommunikation mbH (fiir e Fir die Planung ergeben sich keine Anderungen.
VNG-Verbundnetz Gas AG,
GasLine, EVG)
18 | envia Mitteldeutsche Ener- keine Stellungnahme eingegangen
gie AG
19 | PRIMAGAS Energie GmbH keine Stellungnahme eingegangen
& Co. KG
20 | 50Hertz Transmission e Inhalte der Stellungnahme im Wesentlichen unverandert zur
GmbH friihzeitigen Beteiligung.
e Fir die Planung ergeben sich keine Anderungen.
21 | Deutsche Telekom, Tras- keine Stellungnahme eingegangen
senauskunft
22 | Deutsche Telekom Netzpro- | e Inhalte der Stellungnahme im Wesentlichen unveréandert zur
duktion GmbH friihzeitigen Beteiligung.
o Fiir die Planung ergeben sich keine Anderungen.
23 | Vodafone Kabel Deutsch- e Kkeine Anlagen vorhanden und keine Anlagen geplant
land GmbH, Neubaugebiete
24 | Tele Columbus AG keine Stellungnahme eingegangen
25 | Bundesnetzagentur keine Stellungnahme eingegangen
26 | Richtfunkbetreiberauskunft keine Stellungnahme eingegangen
(Bundesnetzagentur)
27 | Gemeindeverwaltung Gro3- | e keine Bedenken oder Anregungen
heringen
28 | Stadt Bad Sulza keine Stellungnahme eingegangen
29 | Verbandsgemeinde An der keine Stellungnahme eingegangen
Finne
30 | Verbandsgemeinde Un- e keine Einwande
struttal
31 | Verbandsgemeinde Wet- keine Stellungnahme eingegangen
hautal
32 | Stadt Dornburg-Camburg keine Stellungnahme eingegangen
33 | PVG Burgenlandkreis mbH | keine Stellungnahme eingegangen

Die Stellungnahmen, mit denen Einwendungen erhoben oder Belange geltend gemacht

wurden, wurden in einer Abwagungstabelle zusammengefasst und mit einem Abwa-

gungsvorschlag versehen. Aufgrund der eingegangenen Hinweise und Anregungen Sso-
wie aufgrund von Hinweisen aus eigener Sachkenntnis, wurde die Begriindung zum Be-
bauungsplan in wenigen Punkten ergéanzt. Materielle Anderungen an der Planurkunde

oder den textlichen Festsetzungen waren nicht erforderlich.

Die vollstandige Abwagung der einzelnen Punkte ist der Abwagungstabelle, die Bestand-

teil der Verfahrensakte ist, zu entnehmen.
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9.2 Schlussabwagung

Der Gemeinderat der Stadt Naumburg (Saale) hat am 21.05.2025 die Aufstellung der 2.
Anderung eines Teilbereichs des Bebauungsplans Nr. 302 ,Gewerbegebiet Kohlen-
stralde“ beschlossen.

Das seit 1994 rechtskréaftige Gewerbegebiet dstlich von Flemmingen ist bislang nur teil-
weise genutzt. Um das vorhandene Flachenpotenzial besser auszuschdpfen, soll dort
ein Indoor-Spielplatz fur Familien, Kindergarten und Feriengruppen entstehen. Aufgrund
der guten Uberortlichen Erschlielung, der verfigbaren Flachengrdf3e und der Standort-
bedingungen eignet sich das Gewerbegebiet hierfir besonders.

Das geplante Vorhaben ist nach den derzeit geltenden Festsetzungen jedoch nicht zu-
l&ssig, da ein Indoor-Spielplatz planungsrechtlich als Vergniigungsstatte einzustufen ist
und diese Nutzungsart im Bebauungsplan ausgeschlossen wird.

Zur Erméglichung des Vorhabens und zur weiteren Entwicklung des bislang untergenutz-
ten Gewerbegebiets wird daher die zulassige Art der baulichen Nutzung angepasst.

Da ausschlief3lich die Art der baulichen Nutzung geéandert wird und die Gbrigen Festset-
zungen des Bebauungsplans unberiihrt bleiben, erfolgte die 2. Anderung als Textbebau-
ungsplan im vereinfachten Verfahren gemani § 13 BauGB.

Um potenzielle Konflikte und Hemmnisse fur die Umsetzung des konkret geplanten Vor-
habens frihzeitig zu erkennen und in die weitere Planung einbeziehen zu kénnen, wurde
eine frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in
Anlehnung an § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt.

Im Rahmen dieses Beteiligungsverfahrens wurden vorsorglich auch zahlreiche Leitungs-
trager einbezogen. Eine Beteiligung der Leitungstrager ware aufgrund des begrenzten
Anderungsumfangs der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans, die ausschlieR-
lich die Art der baulichen Nutzung betrifft, grundsatzlich nicht zwingend erforderlich ge-
wesen. Die Einbeziehung erfolgte jedoch vorausschauend, um mdgliche Belange der
Leitungsinfrastruktur friihzeitig zu erfassen und gegebenenfalls bei der weiteren konkre-
ten Planung bericksichtigen zu kénnen. In der férmlichen Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde ebenso verfahren.

Im Ergebnis der Beteiligung wurde von den Behdrden und Tragern 6ffentlicher Be-
lange keine Einwande geltend gemacht, die die hier vorliegende Anderung der Art
der baulichen Nutzung betreffen.

Aus der Offentlichkeit ging im Verfahren keine Stellungnahme ein.

Die von den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange vorge-
brachten Hinweise und Anregungen beziehen sich im Wesentlichen auf die konkrete
Umsetzung des geplanten Vorhabens und sind Gberwiegend nicht Gegenstand der Fest-
setzungen des Bebauungsplans. Die entsprechenden Hinweise wurden dem Vorhaben-
trager zur Kenntnis und zur weiteren Beriicksichtigung bei der Vorhabenplanung tber-
mittelt. Die hierzu erfolgte Behandlung ist den entsprechenden Vermerken in der Abwa-
gungstabelle zu entnehmen.
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Ein Hinweis betrifft das weiterhin durch die Stadt Naumburg (Saale) zur Vermarktung an-
gebotene, an den Vorhabenstandort angrenzende Flurstiick 268, Flur 3, Gemarkung
Flemmingen, fur das ein Kampfmittelverdacht besteht. Vor einer baulichen Nutzung sind
daher die erforderlichen Untersuchungen bzw. MalRnahmen zur Kampfmittelsondierung
durchzufihren.

Darlber hinaus steht die Stadt Naumburg (Saale) mit dem Burgenlandkreis im Aus-
tausch, um den bestehenden Konflikt hinsichtlich der geplanten Zufahrt zum Indoor-
Spielplatz, die derzeit aul3erhalb der Ortsdurchfahrt liegt, zu I6sen. Hierzu wird insbeson-
dere eine entsprechende Anpassung der Lage des Ortseingangsschildes gepruft.

Im Hinblick auf die geplante zusatzliche Bushaltestelle auf dem Grundsttick des Indoor-
Spielplatzes wird die Stadt Naumburg (Saale) die erforderlichen Abstimmungen mit dem
Burgenlandkreis und der PVG fihren.

Zur vertraglichen Sicherung der vorgesehenen Bushaltestelle wird erganzend ein
stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Naumburg (Saale) und dem Vorhaben-
trager geschlossen.

Fazit:

Die formliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB gab im Ubrigen keinen
Anlass, den Entwurf des Bebauungsplans materiell zu andern. Damit konnte die Be-
schlussfassung Uber den Bebauungsplan vorbereitet werden. Der Satzungsbeschluss
bestatigt die Abwéagung.
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10 Wesentliche Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026
(BGBI. 2026 | Nr. 226) geandert worden ist.

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

e Flachennutzungsplan der Stadt Naumburg (Saale), rechtswirksam seit 11. Februar
2015.

e Bebauungsplan Nr. 302 ,Gewerbegebiet Kohlenstralle“ Teil 1 der Stadt Naumburg
(Saale), rechtverbindlich seit 16.12.1994.
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