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1 Ziel und Erfordernis der Plananderung

Grundlage der Planung bildet der seit 1996 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6 ,Kurgebiet
Galgenberg“ der damals selbststandigen Stadt Bad Kdésen (im Folgenden als Ausgangs-
bebauungsplan bezeichnet).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 601 wird eine Teilflache des Ausgangs-
bebauungsplans neu geordnet. Grundlage dafir war der Antrag des potenziellen Vorhaben-
tragers, in einem Teilbereich der bisher als ,Sondergebiete fir kurbezogene Einrichtungen
S04 und SOs5* festgesetzten Flachen Einfamilienhauser zu errichten. Angrenzend wurden in
diesen Teilgebieten bereits seniorengerechte Wohnungen genehmigt und teilweise errichtet
(Bauabschnitte 1 und 2).

Far die geplanten Einfamilienhauser einschliel3lich der zugehdrigen Verkehrsflachen ist eine
Anderung des Bebauungsplans fur diese Flachen erforderlich (Bauabschnitt 3). Somit ergibt
sich als Geltungsbereich fir die Anderung eine Flache mit einer Gréf3e von ca. 11,67 ha.

Fur die Anderung des Bebauungsplans liegt bereits ein Aufstellungsbeschluss vom Juli 2013
vor, der die gesamte Flache der Sondergebiete SO4 und SOs beinhaltet.

Auf der Grundlage des Ausgangsbauungsplans ist auf den noch freien, bereits erschlossenen
Baugebieten aufgrund der Gebietsausweisung ,Sondergebiet kurbezogene Einrichtungen" die
Errichtung von Einfamilienh&usern planungsrechtlich nicht zulassig.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanverfahrens zur Anderung besteht in der Ausweisung
eines Wohngebietes an Stelle des bisher ausgewiesenen Sondergebietes, um zum einen die
geplante Errichtung von Einfamilienhdausern durch den Vorhabentrager zu erméglichen und
zum-anderen eine dem Bad Kosener Stadtbild angemessene Bebauung und langfristig eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung am Galgenberg sicherzustellen.

Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (8§ 1 Abs. 3 BauGB). Das betrifft auch deren
Anderung.

Da flr kurbezogene Einrichtungen Uber die bereits vorhandenen hinaus kein weiterer Bedarf
besteht, soll im Plangebiet unter Berlicksichtigung des Gutachtens fiir die Wohnbauflachen-
entwicklung in Naumburg (Saale) [4] Uberwiegend ein allgemeines Wohngebiet mit einer
ZielgréRe von 70 bis max. 85 Wohnungen entwickelt werden.

Grundlagen der 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 6 ,Kurgebiet Galgenberg“ der Stadt Bad Kdsen erlangte mit
Bekanntmachung der Genehmigung am 13. Marz 1996 Rechtskratft.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 601 ,Wohngebiet am Seekurpark® der Stadt Naumburg, OT Bad
Kdsen werden die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 6 fir einen Teilbereich gedndert.
Fur den Gbrigen Geltungsbereich gilt der Ausgangsbebauungsplan fort.

Planungsrechtliche Situation betreffend den zugrundeliegenden Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Naumburg (Saale) wurde am 11. Februar 2015 gemaR § 6 Abs. 6
BauGB neu bekannt gemacht und stellt eine Zusammenfihrung der rechtswirksamen
Flachennutzungspléne Crdlpa-Lobschiitz, Naumburg (Saale) 2025 und Erg&nzungsflachen-
nutzungsplan Naumburg (Saale) dar. Damit liegt eine flichendeckende Uberplanung des
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Gemeindegebietes in den aktuellen Grenzen vor (vgl. Pkt. 3.1.3).

Da die beabsichtigte Ansiedlung von Wohnbebauung nicht aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans hergeleitet werden kann, soll dieser im Parallelverfahren geandert
werden.

Darstellungsform des Bebauungsplans in der Fassung der 1. Anderung

Die Kartengrundlage wurde an den aktuellen Stand angepasst. Die Anpassung betrifft sowohl
den in der Zwischenzeit errichteten Gebaudebestand als auch das Kataster. Als Grundlage
dienen die aktuellen ALK-Daten*

Die Stadt Naumburg (Saale) verfigt tber eine Lizenzvereinbarung fir das Geoleistungspaket
des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt fir kommunale
Gebietskorperschaften unter dem Aktenzeichen AZ: A18-8006324-11-8. Bestandteil dieser
Vereinbarung ist eine Vervielfaltigungserlaubnis.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 601 wird nur der Anderungsbereich dargestellt.
Daruber hinaus wird auf der Planzeichnung der Ausgangsbebauungsplan abgebildet und zur
besseren Nachvolliziehbarkeit dort der Geltungsbereich des Anderungsverfahrens
gekennzeichnet.

Mit der 1. Anderung werden fur den umfassten Bereich neue textliche Festsetzungen
getroffen, die ausschlief3lich den Anderungsbereich betreffen.

AuRerhalb des Anderungsbereiches gelten die textlichen Festsetzungen des Ausgangsplans
fort.

Damit geben die fur den Anderungsbereich erstellte Planzeichnung (Teil A) sowie die
textlichen Festsetzungen (Teil B) den Inhalt der Anderung flr diesen Teilbereich wieder. Mit
Erlangen der Rechtskraft ersetzen sie flr diesen Bereich die bis dahin giiltige Planung.

Der Plandnderung ist eine Begriindung nach § 2a BauGB beigefligt. Sie beschreibt Ziel, Zweck
und Auswirkungen der Plandnderung sowie die zu den einzelnen Planinhalten getroffenen
Festsetzungen.

Dabei werden jedoch nur zu den geanderten Sachverhalten Aussagen getroffen. Darlber
hinaus ist die Begrindung nur im Zusammenhang mit der Begriindung zu dem in Kraft
getretenen Bebauungsplan zu lesen.

Im Umweltbericht (zum Vorentwurf Anlage 1 auch fiir den Flachennutzungsplan) werden die
auf Grund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
beschrieben. Dies erfolgt erstmals mit der vorliegenden Anderung auf der Grundlage der
Neufassung des BauGB 2004.

2 Lage des Plangebietes und Raumlicher Geltungsbereich der Anderung
2.1 Lage im Stadtgebiet

Die Stadt Naumburg (Saale) liegt im Suden des Landes Sachsen-Anhalt und gehoért
administrativ zum Burgenlandkreis. Die Stadt hatte zum 31. Dezember 2016 nach Angaben
des Statistischen Landesamtes 32.784 Einwohner.

1 ALK — Automatisierte Liegenschaftskarte

Begriindung Satzung Februar 2019



Stadt Naumburg (Saale),
Bebauungsplan Nr. 601 ,Wohngebiet am Seekurpark*
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 6 ,Kurgebiet Galgenberg*“ - Begriindung

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 Stdwesten im Freistaat Thiringen
die beauftragte Gemeinde Grof3heringen (zur erfullenden Gemeinde Stadt Bad-Sulza) sowie
im Westen die Verbandsgemeinde An der Finne mit Lanitz-Hassel-Tal.

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Rand von Bad Késen sidlich der Bundesstral3e 87
(B 87), die Bad Késen mit Naumburg verbindet.

2.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 601 umfasst den nordéstlichen Teil
des Bebauungsplans Nr. 6. Betroffen sind die Flurstiicke 2/21, 2/22, 2/23 — neu: 53, 54, 55,
56, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72 — der Gemarkung Bad Kdsen, Flur 9
vollstdndig sowie jeweils anteilig die Flursticke 2/17 (ErschlieBungsstrale noch in
Privateigentum), 2/24 und 2/25 (sudlicher Gelandestreifen bis Anbindung Graben). Das
Plangebiet hat eine GroRRe von insgesamt ca. 11,67 ha.

Der Anderungsbereich wird damit wie folgt begrenzt:
Im Osten durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 70 und 2/22,

im Stden westlich der Elly-Kutscher-Straf3e durch die nérdliche Grenze des
Landschaftsschutzgebietes und dstlich davon durch einen Graben,

im Westen durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 53, 57, 71, 72, 59, 60 und 2/21
sowie

im Norden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 53, 54, 55, 56 und 70.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplans sowie dessen Anderung sind dem
Ubersichtsplan sowie der Planzeichnung - Teil A - im Mal3stab 1 : 1.000 zu entnehmen.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen
3.1 Ubergeordnete Planungen
3.1.1 Landesplanung

Ziele der Raumordnung sind gemaf § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) zu beachten.
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind bei der weiteren Planung
geman § 4 Abs. 2 ROG zu berlicksichtigen.

Die Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der Verdffentlichung
im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt trat der LEP 2010 am 12. Marz
2011 in Kraft. Darin sind folgende, fur das Gebiet besonders relevante Ziele formuliert:

Der Stadt Naumburg (Saale) ist die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen (Ziff. 2.1, Z 37
Nr. 11). GemalR ziff. 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
(hier Grundzentrum Bad Késen — auch zukiinftig —, Planflache ist innerhalb der Abgrenzung
des zentralen Ortes sowie Naumburg als Mittelzentrum) als
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Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,
Wohnstandorte,

Standorte fir Bildung und Kultur,

Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs

O O O O

zu entwickeln.

An das Stadtgebiet schlief3t sich im Stden das Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft Nr. 12
Gebiete im Bereich des Saale-Unstrut-Tales einschlie3lich der Weinbaugebiete an.

Westlich daran schlie3t sich das Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung Nr. 6
Weinregion Saale-Unstrut-Tal an. Bad Kosen liegt im Ubergangsbereich zwischen beiden
Vorbehaltsgebieten. Baurechtlich gesicherte Flachen sind von Vorrang- und Vorbehalts-
gebietsfestlegungen ausgenommen (LEP-LSA 2010, Ziffer 4 — Ziele und Grundsatze zur
Entwicklung der Freiraumstruktur). Da es sich um eine bereits baurechtlich gesicherte Flache
handelt, ist das Plangebiet vom Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung ,Weinregion
Saale-Unstrut-Triasland“ ausgenommen.

Die B 87 und die B 88 sind als Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstraf3en dargestellt.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert. Laut der
Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung iber den Landesentwicklungsplan 2010 gelten
die Regionalen Entwicklungspléane fiir die Planungsregionen sowie die Regionalen
Teilgebietsentwicklungsplane fort, soweit sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der
Raumordnung nicht widersprechen.

3.1.2 Regionalplanung

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

Bad Kosen wird gemaf Pkt. 5.2.19. Z die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. Der
Teilraum um Laucha uber das Grundzentrum Freyburg, das Mittelzentrum mit Teilfunktion
eines Oberzentrums Naumburg (einschlieBlich des Grundzentrums Bad Kdsen), die
Grundzentren Osterfeld und Teuchern bis zum Mittelzentrum Zeitz einschlie3lich des
Umlandes wird gemal3 Pkt. 5.1.3.2.2. Z als landlicher Raum auf3erhalb des Verdichtungsraums
mit guinstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen festgelegt.

Darin ist Bad Kdsen als bestehender Kur- und Erholungsstandort dargestellt. Aufgrund seiner
natiirlichen Gegebenheiten, der Solegewinnung, zweckentsprechender Einrichtungen sowie
einem artgemafRen Ortscharakter fir Kuren, zur Heilung, Linderung oder Vorbeugung
menschlicher Erkrankungen wird das Heilbad Bad Kosen als regional bedeutsamer Standort
fur Kur- und Erholungsnutzung festgelegt (REP 5.5.8.2. 7).

An das Plangebiet angrenzend befindet sich das Vorranggebiet fir Natur und Landschaft LXI
Teile des Saale-Unstrut-Triaslandes bei Bad Bibra/Naumburg — Saale-lim-Platte und Himmel-
reich bei Bad Kosen. Ziel ist die Sicherung natirlicher Felsschutthalden und Felsbildungen
einschlieB3lich deren charakteristischer Lebensgemeinschaften, angrenzender Trockenrasen-
gesellschaften sowie der Schlucht- und Hangmischwalder. Geeignete Erholungsformen sollen
angestrebt sowie MalRnahmen zur vertraglichen Erholungsnutzung erméglicht werden.

Am 22. April 2014 hat die Regionalversammlung beschlossen, die Fortschreibung der
Grundséatze und Ziele der Raumordnung des Regionalen Entwicklungsplans Halle ent-
sprechend Kapitel 2 des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010) mittels
des Sachlichen Teilplans ,,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseins-
vorsorge sowie groRflachiger Einzelhandel“ fir die Planungsregion Halle durchzufiihren
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(Beschluss-Nr. 111/04-2014). Das Planverfahren wurde gemafl § 7 Abs. 1 Landesplanungs-
gesetz (LPIG LSA) mit der Bekanntgabe der Allgemeinen Planungsabsicht zur Aufstellung des
Sachlichen Teilplans eingeleitet.

Die Regionalversammlung billigte am 15. August 2018 mit Beschluss IV/20-2018 aufgrund
wesentlicher Anderungen zum zweiten Entwurf nunmehr den dritten Entwurf des Sachlichen
Teilplans. Daruber hinaus wurde am gleichen Tag mit Beschluss 1V/21-2018 die erneute
offentliche Auslegung geman § 9 Abs. 2 ROG beschlossen. Der 3. Entwurf wird voraussichtlich
im Zeitraum vom 5. November 2018 bis zum 10. Dezember 2018 offengelegt.

Bestandteil war die rdumliche Abgrenzung des zentralen Ortes Grundzentrum Naumburg OT
Heilbad Bad Kodsen. Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 601 liegt innerhalb des
abgegrenzten Grundzentrums.

Zum Freiraumschutz und der Verbesserung der Auslastung bestehender Infrastrukturen sind
insbesondere fur Wohnneubaumafnahmen die Potenziale der flachensparenden Innen-
entwicklung in den Siedlungsgebieten vorrangig zu nutzen. Dabei sind die Zentralen Orte zu
beachten. AuBerhalb von Zentralen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die
bedarfsgerechte Eigenentwicklung auszurichten (Z 2).

Die Regionale Planungsgemeinschaft (RPG) Halle hat am 27. Marz 2012 beschlossen, den
Regionalen Entwicklungsplan Halle fortzuschreiben und hat das entsprechende Planverfahren
eingeleitet. Die Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsicht der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Halle wurde flr den Landkreis Saalekreis im Amtsblatt Saalekreis am 19. April
2012 veroffentlicht.

Im Zuge der Plananderung sollen einzelne Festlegungen des REP Halle im erforderlichen
Mafld geéndert bzw. erganzt werden. Am 1. Juni 2016 hat die Regionalversammlung der RPG
Halle mit Beschluss-Nr. 1V/02-2016 den Entwurf zur Anderung des REP Halle einschlieRlich
Umweltbericht vom 10. Mai 2016 gebilligt und fur die gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren
zur offentlichen Beteiligung nach § 10 ROG in Verbindung mit § 7 Abs. 5 LEntwG freigegeben.
Die Offenlage des Entwurfes zur Anderung des REP Halle erfolgte im Zeitraum vom 8. August
2016 bis 4. Oktober 2016.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle hat mit Beschluss-Nr.
IV/03-2018 einen neuen Entwurf zur Anderung des Regionalen Entwicklungsplans Halle
einschlieBlich Umweltbericht vom 30. November 2017 als Grundlage fir das weitere
Plananderungsverfahren beschlossen und fur die gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren zur
offentlichen Beteiligung nach § 10 ROG in Verbindung mit § 7 Abs. 5 LEntwG freigegeben.
Der Entwurf zur Anderung des Regionalen Entwicklungsplans fiir die Planungsregion Halle lag
in der Zeit vom 5. Mérz 2018 bis zum 13. April 2018 offentlich aus. Gegenwaértig werden die
eingegangenen Stellungnahmen gepruft.

Der aktuelle zur Anderung des REP Halle enthalt keine fur das Plangebiet relevanten
Anderungen.

Aus den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung ergibt sich damit als Vorgabe
insbesondere die Beachtung des Natur- und Landschaftsschutzes.

Die Funktion Bad Kdsens als regional bedeutsamer Standort fur Kur- und Erholungsnutzung
wird durch die Anderung des Bebauungsplans nicht infrage gestellt. Fiir den gréRten Teil des
Plangebietes des Ausgangsbebauungsplans (Bebauungsplan Nr. 6 ,Kurgebiet Galgenberg*“)
mit einer Flache von ca. 14,5 ha bleibt die Festsetzung als Sondergebiet flr kurbezogene
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Einrichtungen bestehen. Innerhalb dieser Flachen sind zwei Kurkliniken ansassig (MEDIAN
Kinderklinik ,Am Nicolausholz“ und MEDIAN Saaleklinik Bad Késen, Klinik II).

Auch innerhalb des Plangebietes der Anderung wird eine Teilflache (ca. 0,56 ha) weiterhin als
Sondergebiet fur kurbezogene Einrichtungen festgesetzt.

Weitere Kur- und Erholungseinrichtungen sind im (brigen Stadtgebiet vorhanden
(Kurmittelzentrum Késalina, Saale-Reha-Klinikum, Orthopadische Kilinik, ...).

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit dem Wegfall von Baurecht fur kur-
bezogene Einrichtungen innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 601 keine
Auswirkungen auf das o. g. Ziel der Raumordnung verbunden sind und Bad Kdsen diese
Funktion weiterhin erfillen kann. Auch ist festzustellen, dass innerhalb des neu festgesetzten
Wohngebietes mit groRer Sicherheit Beschéftigte der benachbarten Kliniken wohnen werden,
was zur Festigung des Kurstandortes beitragt.

Die Entwicklung des Wohngebietes innerhalb des zentralen Ortes Grundzentrum Naumburg
OT Heilbad Bad Kdsen erfolgt in Ubereinstimmung mit dem Ziel Z 28 des LEP-LSA, wonach
die zentralen Orte unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe u. a. als Wohnstandorte zu
entwickeln sind.

Der Wohnflachenbedarf wurde im Gutachten zur ,Wohnbauflachenentwicklung in Naumburg
(Saale)“ [4] ermittelt. Die Grundlage der Bedarfsermittiung bildete die 6. Regionalisierte
Bevdlkerungsprognose. Das hier zu betrachtende Plangebiet wurde als potenzielle
Wohnbauflache herausgearbeitet (vgl. hierzu Pkt. 3.2). Fir die vorliegende Planung lasst sich
feststellen, dass sie im Einklang mit den regionalplanerischen Vorgaben erfolgt.

3.1.3 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 Zusammenfuhrung der rechtswirksamen
Flachennutzungspléne Crolpa-Lobschiitz, Naumburg (Saale) 2025 und Ergénzungsflachen-
nutzungsplan Naumburg (Saale) (Bad Kdsen, Janisroda und Prief3nitz) dar [1]. Mit der
Beschlussfassung Uber die Zusammenfiihrung wurden die drei vorstehenden Teilflachen-
nutzungsplane sowohl zeichnerisch, wie auch textlich zusammengeftihrt.

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

Die Plananderung wird aus dem seit dem 8. August 2014 rechtswirksamen Erganzungs-
flachennutzungsplan Naumburg (Saale) 2025 entwickelt, der Eingang in die Neubekannt-
machung am 11. Februar 2015 fand. Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 601
~Wohngebiet am Seekurpark® ist darin Gberwiegend als Sondergebiet ,Kur‘ ausgewiesen. Im
Norden und Osten grenzt das Plangebiet an das Landschaftsschutzgebiet ,Saale” an (vgl.
Abbildung 1).

In der Begriindung zum FNP in der Fassung seiner Neubekanntmachung wird dazu Folgendes
erlautert:

L,Die unmittelbar flir Bad Kd&sen dargestellten Bestands- und Entwicklungsflachen im
Kurbereich bezeichnen Flachen des Bestandes sowie Entwicklungsbereiche zur weiteren
Ausformung des Heilbadstatus' der Stadt. Hierbei kbnnen drei Hauptbereiche im Stadtgebiet
unterschieden werden. ... der dritte Standort umschreibt das (ber den rechtskréftigen Be-
bauungsplan "Kurgebiet Galgenberg" entwickelte Kurareal mit den hier befindlichen
Klinikstandorten Klinik Il und Kinderkurklinik sowie der Lazarus-Pflegeeinrichtung und
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Abb. 1: Auszug aus dem FNP Naumburg (Saale) in der Fassung der Neubekanntmachung 2015

Ly

z Geltungsbereich
7 Bebauungsplan Nr. 601

Da mit der Anderung des Bebauungsplans die Entwicklung eines Wohngebietes beabsichtigt
ist, ist der FNP anzupassen und die Sonderbauflache ,Kur® kunftig als Wohnbauflache
darzustellen.

3.2  Sonstige Planungen

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

Grundlagen des Konzeptes bildeten u. a. die Daten zur Bevolkerungs- und Wohnungs-
entwicklung sowie die fachlichen und raumlichen Konzepte der Stadt sowie die im Leitbild-
prozess entwickelten Leitziele und konkreten Teilziele.

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

Das Stadtviertel Bad Kdsen Kurstadt wird in Teil C des INSEK dem Raumtyp eines Ortes mit
Uberregionaler Ausstrahlung zugeordnet. Diese Orte sind durch eine Uberregionale Bedeutung
fur Tourismus, Wirtschaft und Bildung gekennzeichnet und haben zudem eine grol3e
Bedeutung als gehobene Wohnstandorte.
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Bad Kodsen ist zudem ein Stadtviertel mit gemischter, z. T. gewerblicher Pragung sowie als
konsistentes (bestandiges) Stadtviertel mit Uberwiegendem Wohnen ausgewiesen.

Laut Leitbild soll Bad Kosen als Heilbad starker Giberregional vermarktet werden.

Aufgrund der unterschiedlichen Aktualitat und daraus resultierenden verschiedenen Ziel-
stellungen der Einzelflachennutzungspléane wurde durch das Biro Timourou Wohn- und
Stadtraumkonzepte, ein Gutachten zur ,Wohnbauflachenentwicklung in Naumburg
(Saale)” erstellt [4].

Es soll als Grundlage fir die Fortschreibung der Flachennutzungsplanung dienen und bewertet
das vorhandene Wohnbauflachenpotenzial, schatzt die potenzielle Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern ab und stellt diese den verfigbaren Flachen gegenuber.

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

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

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

Das hier zu betrachtende Plangebiet wurde im Gutachten mit einem ,Potenzial von
70 Wohnungen des oberen stadtischen Marktsegmentes® berlicksichtigt (Standort Elly-
Kutscher-Strale in Bad Kodsen). Fiur die vorliegende Planung wird aufgrund des sich
abzeichnenden Bedarfs von einer ZielgroBe von 70 bis max. 85 Wohnungen in
Einfamilienhdusern ausgegangen.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Innerhalb des Bebauungsplans Nr. 601 ,Wohngebiet am Seekurpark® soll berwiegend ein
Wohngebiet mit einer Einfamilienhausbebauung entwickelt werden. Lediglich fur eine
Teilflache im Siiden des Anderungsbereiches soll wie bisher ein Sondergebiet fiir kurbe-
zogene Einrichtungen festgesetzt werden.

Nach den Regelungen des Ausgangsbebauungsplans sind innerhalb des Plangebietes kur-
bezogene Einrichtungen zulassig (Sondergebiet kurbezogene Einrichtungen).

Im ersten Bauabschnitt und anteilig auch im zweiten wurden bereits ein Seniorenwohnpark in
Form von Einzelhausern und eine weitere kurbezogene Einrichtung (Servicegebaude) als
Erweiterung der bereits vorhandenen Kur- und Pflegeeinrichtungen errichtet.

Um auf noch freien Flachen die geplante Wohnbebauung zuzulassen, ist eine Anderung des
Bebauungsplans erforderlich.

Da die beabsichtigte Anderung die Grundziige der Planung beriihrt, ist sie nur im
Regelverfahren maglich. Dabei ist nach § 2 ff. BauGB eine zweimalige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erforderlich.

Rechtsgrundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans bilden das Baugesetzbuch (BauGB)
und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Darstellung erfolgt auf der Grundlage der
Planzeichenverordnung (PlanzV).
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Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Plan nach den Regelungen des § 9 BauGB.

Foto: StadtLandGriin

3.4 Verfahren

Der Gemeinderat der Stadt Naumburg (Saale) hat am 3. Juli 2013 den Beschluss zur
Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Kurgebiet Galgenberg“ auf einer Teilflache als
Bebauungsplan Nr. 601 ,Wohngebiet am Seekurpark” gefasst.

Mit dem Vorentwurf in der Fassung vom April 2018, der durch den Gemeinderat am 13. Juni
2018 genbilligt wurde, ist die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
durch eine 6ffentliche Auslegung in der Stadtverwaltung Naumburg vom 23. Juni 2018 bis zum
25. Juli 2018 erfolgt. Die Auslegung wurde ortsuiblich im Naumburger Tageblatt und im Internet
auf der Seite www.Naumburg.de bekannt gemacht.

Parallel dazu wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Plananderung berthrt sein kdnnte, gemaf § 4 Abs. 1 BauGB um
Stellungnahme gebeten. Sie wurden des Weiteren zur AuRerung im Hinblick auf den Umfang
und erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert (friihzeitige Behérden-
beteiligung).

Der Gemeinderat hat am 5. September 2018 den Entwurf zur Anderung des Bebauungsplans
mit der Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom Juli 2018 gebilligt und ihn gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB zur Auslegung bestimmt. Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplans
hat in der Zeit vom 28. September 2018 bis zum 29. Oktober 2018 in der Stadtverwaltung
Naumburg und im Birgerbiro Bad Kosen offentlich ausgelegen. Die berihrten Behdrden
wurden mit Schreiben vom 7. September 2018 um Stellungnahme gebeten und Uber die
Offenlage informiert. Die Bekanntmachung erfolgte ortstiblich durch Veréffentlichung am
21. September 2018 im Amtsblatt der Stadt Naumburg (Saale) Nr. 2/2018 und im Internet auf
der Seite www.Naumburg.de.

Der Gemeinderat hat am 12. Dezember 2018 den 2. Entwurf zur Anderung des Bebauungs-
plans mit der Begrindung und Umweltbericht in der Fassung vom November 2018 gebilligt
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und ihn gemaRk § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Auslegung bestimmt. Der 2. Entwurf zur
Anderung des Bebauungsplans hat in der Zeit vom 21. Januar 2019 bis zum 21. Februar 2019
in der Stadtverwaltung Naumburg und im Buirgerbiro Bad Kosen 6ffentlich ausgelegen. Die
bertihrten Behtrden wurden mit Schreiben vom 18. Dezember 2018 um Stellungnahme
gebeten und Uber die erneute Offenlage informiert. Die Bekanntmachung erfolgte ortstiblich
durch Veroffentlichung am 11. Januar 2019 im Amtsblatt der Stadt Naumburg (Saale)
Nr. 1/2019 und im Internet auf der Seite www.Naumburg.de.

Gleichzeitig mit den Beteiligungen der Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange
erfolgte jeweils auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB.

Im Parallelverfahren wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB die 7. Anderung des Flachennutzungs-
plans Naumburg (Saale) durchgefiihrt.

4  Stadtebauliche Bestandsaufnahme
4.1 Eigentumsverhéltnisse

Eigentiimerin der von der Anderung betroffenen Flurstiicke (vgl. Pkt. 2.2) ist die FSR Freyburger
Schotter- und Recyclingwerke GmbH.

4.2 Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans

Der Ausgangsbebauungsplan setzt fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes ein
Sondergebiet fur kurbezogene Einrichtungen fest. Fur die ErschlieBung ist eine StichstralRe
mit Wendeschleife am ndrdlichen Ende festgesetzt.

Im stdlichen Teil des Plangebietes (Flurstiicke 2/24 und 2/25) ist eine Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin festgesetzt.

Im Norden und Osten grenzt das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 601 an das Landschafts-
schutzgebiet an. Das Landschaftsschutzgebiet ,Saale“ wurde im Ausgangsbebauungsplan
nachrichtlich dargestellt.

4.3 Baubestand/aktuelle Nutzungen

Das Plangebiet war ca. bis 1990 militarisch genutzt. Nach Aufgabe der militdrischen Nutzung
hat sich die Flora sukzessiv entwickelt.

In den letzten ca. 5 Jahren hat auf Teilflachen die Bebauung begonnen. Im nérdlichen Teil des
Plangebietes wurden ein Seniorenwohnpark in Form einer Einzelhausbebauung und ein
Servicegebaude errichtet (1. und anteilig 2. Bauabschnitt, vgl. Abbildung 2). Die vorhandenen
Gebéaude sind ein- bis zweigeschossig und haben ausnahmslos Walmdacher.

Auch die Erschlielfungsanlagen wurden tiberwiegend hergestellt. Die Elly-Kutscher-Straf3e als
HaupterschlieBungsstralRe und die Anliegerstral3en sind im noérdlichen Teil des Plangebietes
vorhanden. Lediglich die Deckschicht wurde noch nicht aufgebracht. Ebenso wurden die Ver-
und Entsorgungsleitungen bereits verlegt. Am ndrdlichen Rand des Plangebietes wurde
bereits ein Regenriickhaltebecken errichtet.

Am siudwestlichen Rand des Plangebietes ist ein Weg vorhanden, der die Verbindung zum
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angrenzenden Landschaftspark herstellt.

Die ubrigen Flachen sind unbebaut. Sie sind verpachtet und werden intensiv mit Schafen
beweidet.

An das Plangebiet grenzt auf seiner West-, Nord- und Ostseite das Landschaftsschutzgebiet
,Saale“, Im Osten bildet das LSG eine Pufferzone zum FFH-Gebiet ,Saale-llm-Platten bei Bad
Kdsen®. Auf seiner Westseite befindet sich die bereits umgesetzte Kompensationsmal3hahme
Landschaftspark.

Am ndrdlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine Hangkante, an die sich bis zur
BundesstralRe Ackerflachen anschlie3en.

Sudlich und stidwestlich des Plangebietes befinden sich innerhalb des Plangebietes des
Bebauungsplans Nr. 6 ,Kurgebiet Galgenberg® Kur- und Rehakliniken.

4.4  VerkehrserschlielRung

Das Plangebiet ist Uber die Elly-Kutscher-Strafl3e an das 6ffentliche Stral3ennetz angebunden.
Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Stralle noch in Privateigentum. Fir den
Eigentiimer ist ein Geh- und Wegerecht sowie ein Leitungsrecht grundbuchlich gesichert.

Der Hermann-Lielje-Ring stellt die Verbindung zum Ubergeordneten Stralennetz her (B 87
llmenau — Frankfurt (Oder)).

4.5 Medientechnische ErschlieBung
Wasserversorgung

GroRRe Teile des Plangebietes sind bereits an das Trinkwassernetz der Technischen Werke
Naumburg angeschlossen. Trinkwasserleitungen verlaufen in der Elly-Kutscher-Stral3e, in den
PlanstraRen A und B sowie jeweils im noérdlichen Teil der Planstraf3en E und F.

Entwasserung

Innerhalb des Plangebietes sind bereits Entwésserungsanlagen vorhanden, die sich nicht im
Eigentum des Abwasserzweckverbandes Naumburg befinden.

Die Entwasserung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt im Trennsystem, d. h.
Schmutz- und Regenwasser werden getrennt abgeleitet. Die an das Plangebiet angrenzende
offentliche Entwasserung in der weiterfihrenden Elly-Kutscher-StraRe (Zufahrt Wohngebiet)
erfolgt im Mischsystem.

Das Schmutzwasser wird im freien Gefélle innerhalb des Plangebietes nach Nordosten
abgeleitet und anschliel3end Uber eine in der Planstralle F verlaufende Druckleitung nach
Siden transportiert. AnschlieRend wird das Schmutzwasser aus dem privaten Netz tber eine
Freispiegelleitung in den offentlichen Mischwasserkanal eingeleitet.

Das Niederschlagswasser verbleibt auf den Baugrundstiicken. Lediglich die StralRenentwas-
serung erfolgt Uber eine interne Regenwasserkanalisation zu dem am nérdlichen Rand des
Plangebietes vorhandenen Regenriuckhaltebecken.

Gasversorgung

Grol3e Teile des Plangebietes sind bereits an das Gasversorgungsnetz der Technischen
Werke Naumburg angeschlossen. Gasmitteldruckleitungen verlaufen in der Elly-Kutscher-
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Stral3e, in den Planstraf3en A und B sowie jeweils im nordlichen Teil der PlanstralRen E und F.

Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet wird in Nord-Sid-Richtung von einem 20 kV-Mittelspannungskabel gequert,
das auf der Ostseite der Elly-Kutscher-Straf3e und deren ndrdlicher Verlangerung in Richtung
B 87 verlauft. Dieses versorgt den sudostlich der Elly-Kutscher-Stral3e 45 gelegenen Trafo mit
Strom. Ein weiteres 20 kV-Mittelspannungskabel verlauft aus sidlicher Richtung kommend auf
der Westseite der Elly-Kutscher-Straf3e bis zu dem genannten Trafo (vgl. Planzeichnung).

Die Versorgung der einzelnen Baugrundstiicke erfolgt aus dem Niederspannungsnetz, das
ausgehend von dem Trafo in der Elly-Kutscher-Stral3e, in den nordlichen Abschnitten der Elly-
Kutscher-Strafe, in den PlanstralBen A und B sowie jeweils im ndrdlichen Teil der Planstraf3en
E und F bereits in den StraBenraumen verlegt wurde. Auf die Ubernahme der
Niederspannungskabel in die Planzeichnung wurde verzichtet.
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5 Planungskonzept
5.1  Stadtebauliches Zielkonzept

Ziel der Planung ist die Zulassung einer Wohnbebauung, um dem Bedarf an Wohneigentum
im Stadtteil Bad Késen zu entsprechen.

Mit der Anderung werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:
¢ Planungsrechtliche Sicherung von Wohnflachen

e Erhaltung der unter Schutz stehenden Flachen im ostlichen Teil des Anderungs-
bereiches

e Anpassung des Mal3es der baulichen Nutzung an die geplante Wohnbebauung

5.2 Planungsalternativen

Planungsalternativen wurden bereits vor Einleitung des Anderungsverfahrens gepruft. Der
Standort wurde im Gutachten zur ,Wohnbauflachenentwicklung in Naumburg (Saale)“ [4]
betrachtet (vgl. herzu Pkt. 3.2).

Das Plangebiet wurde im Gutachten mit einem ,Potenzial von 70 Wohnungen des oberen
stédtischen Marktsegmentes” berucksichtigt. Der vorliegende unverbindliche Bebauungs-
vorschlag (Abbildung 2) sieht 72 Einfamilienhauser vor. Damit wird den Empfehlungen des
Gutachtens gefolgt.

6 Begrundung der Anderungen
6.1 Allgemein

Im Folgenden werden die Festsetzungen innerhalb des Anderungsbereiches, die zu den
jeweiligen Planinhalten getroffen werden, angefiihrt und im Einzelnen begriindet. Sie beziehen
sich auf die im § 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebau-
ungsplans in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

6.2  Art, Mal und Umfang der Nutzungen
6.2.1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mit der Anderung wird innerhalb des Bebauungsplans Nr. 601 tiberwiegend ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dies leitet sich aus dem stadtebaulichen Ziel ab,
im Plangebiet Uberwiegend Einfamilienhauser zu errichten.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zuléssig sind:
o Wohngebaude,

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

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

Ausnahmsweise kbénnen zugelassen werden:
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o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

o sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
o Anlagen fur Verwaltungen,

o Gartenbaubetriebe und

o Tankstellen.

Neben der Hauptnutzung Wohnen sollen nicht stérende Nutzungen generell zulassig sein, um
den heutigen Ansprichen der Arbeitswelt gerecht zu werden und eine gewisse Nutzungs-
mischung zu erméglichen. Unter anderem soll es mdglich sein, Raume fur freie Berufe geman
§ 13 BauNVO in das Wohnhaus zu integrieren.

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

TF 1.1.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind folgende Ausnahmen gemaf § 4
Abs. 3 BauNVO:

- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden vor allem aufgrund der Lage des Plangebietes und
der sensiblen Nachbarschaft (Kureinrichtungen) ausgeschlossen. Daher werden sie gemaf §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil der Satzung. Durch den hohen Flachenverbrauch
stehen diese Nutzungen dem Planungsziel einer ergdnzenden Wohnbebauung mit ca.
70 Wohnungen im oberen Marktsegment entgegen.

Im sudlichen Teil des Plangebietes wird auf einer Teilflache die bisherige Art der baulichen
Nutzung (Sondergebiet ,,Kur®“) beibehalten. Zuléssig sind betreutes Wohnen und kur-
bezogene Einrichtungen wie Sanatorium, Kurhotel, Seniorenwohnanlage, Altenpflege-
einrichtung und Klinik. Da der Ausgangsbebauungsplan dazu keine textliche Festsetzung
enthalt, wurde diese nunmehr erganzend formuliert:

TF 1.2.1 Innerhalb des Sondergebietes sind betreutes Wohnen und kurbezogene Einrich-
tungen wie Sanatorium, Kurhotel, Seniorenwohnanlage, Altenpflegeeinrichtung und
Klinik zul&ssig.

6.2.2 Mal der baulichen Nutzung (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO im Ausgangsbebauungsplan durch
die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse bestimmit.

Grund- und Geschossflache

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

Die zulassige Obergrenze fur die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet liegt gemaf
§ 17 BauNVO bei 0,4. Die Obergrenze wird vorliegend ausgeschdpft, um eine verdichtete
Bebauung zu ermdglichen.
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Fur die Uberschreitung der zulassigen Grundflache mit Stellplatzen, Garagen und deren
Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO. Diese Uberschrei-
tungen dirfen somit hochstens 50 % der zulassigen Grundflache erreichen. Der héchste
zulassige Versiegelungsgrad der Grundstiicke einschlieR3lich der Stellplatze und Zufahrten
erreicht dementsprechend einen Wert von 0,6.

Auf die Regelung der GFZ wird verzichtet. Es wird als ausreichend erachtet die GRZ und die
Zahl der Vollgeschosse festzusetzen.

Zahl der Vollgeschosse

Fur die Teilgebiete, die der Errichtung von Wohngebauden dienen sollen, werden kiinftig
Uberwiegend zwei Vollgeschosse als Obergrenze festgesetzt. Diese Festsetzung berick-
sichtigt die bereits errichtete Bebauung, die ausschlief3lich ein- bis zweigeschossig ist. Damit
sich die geplante Bebauung hinsichtlich der Hohenentwicklung in das Ortsbild einfiigt, wird die
Zahl der Vollgeschosse generell auf zwei und am ndrdlichen Rand des Plangebietes an der
von der B 87 einzusehenden Hangkante auf eins begrenzt.

Fur das Sondergebiet fur kurbezogene Nutzungen wird die im Ausgangsbebauungsplan
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse beibehalten (vier Vollgeschosse).

Die Festsetzung erfolgt mittels Eintrag in die Nutzungsschablone auf der Planzeichnung.

Vollgeschosse werden gemaf 8 87 Abs. 2 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der
zuletzt gednderten Fassung vom 28. September 2016 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 Uber
mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Zwischendecken oder Zwischenbtden, die unbegehbare Hohlraume von einem Geschoss
abtrennen, bleiben bei der Anwendung des Satzes 1 unberiicksichtigt.”

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

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen regelt nicht das MaR, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem
Grundstuck. Die Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1 BauNVO wird im Bebau-
ungsplan Nr. 601 mittels Baugrenze bestimmt. Sie umschlief3t die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen und entsprechend wird vermal3t.

Die Baugrenzen werden in der Regel mit einem mit einem Abstand von 5,00 m zu den
Verkehrsflachen festgesetzt. Davon wird in den Bereichen abgewichen, in denen bereits eine
Bebauung erfolgt ist bzw. derzeit erfolgt, weil die Baugrenze dort die bereits errichtete/im Bau
befindliche Bebauung berticksichtigt. Hier wird die Baugrenze mit einem Abstand von 2,00 m
zur Verkehrsflache bzw. zur Versorgungsflache festgesetzt.

Am nordlichen und sidlichen Rand des Plangebietes wird die Baugrenze mit einem Abstand
von 10,00 m festgesetzt, am westlichen Rand ermoglicht der Abstand von 14,00 m die
Einordnung eines Pflanzgebotes.

Zum 0ostlich angrenzenden Landschaftsschutzgebiet wird die Baugrenze mit einem Abstand
von 3,00 m festgesetzt. Ebenso wird zu den Versorgungsflaichen dort, wo noch keine
Bebauung vorhanden ist, ein Abstand von 3,00 m eingehalten.

Die Notwendigkeit, zulassungsfahige Nebenanlagen und Stellplatze sowie bauliche Anlagen,
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die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, aul3erhalb der Uberbaubaren
Flachen einzuschranken, besteht aus stadtebaulicher Sicht nicht.

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

6.2.4 Grunflachen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Entlang der sudlichen Grenze des Anderungsbereiches werden Griinflichen festgesetzt, die
die Verbindung zwischen dem Landschaftspark im Westen und dem freien Landschaftsraum
im Osten herstellen sollen. Dartiber hinaus wird auf diesen Flachen die Festsetzung 4.2 zum
Anpflanzen einer Baum-Strauch-Hecke getroffen.

6.2.5 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Erganzend zu den vorgenannten MalBnahmen werden auch Festsetzungen getroffen, die
vorrangig dem Klimaschutz bzw. der Eingriffsregelung dienen.

TF 3.1 Wege und PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen mit einem
Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu befestigen.

Bei dieser MaRnahme handelt es sich um eine Minderungsmafinahme, die der Vermeidung
von grof3flachigen Versiegelungen der Stellplatze und Wege dient und damit dem Schutz des
Wasserhaushalts. Das im Bereich der genannten Stellpléatze anfallende Oberflachenwasser
soll auf den Stellplatzen und Wegen versickern. Es wird somit wieder dem Wasserhaushalt
zugefuhrt.

Auf der Planzeichnung erfolgt keine Kennzeichnung mit Planzeichen 13.1 PlanzV, da diese
Festsetzung fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt.

TF 3.2  Innerhalb des Plangebietes sind nur standortgerechte Laubgehdlze zulassig.

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Bad Kosen im Ubergang vom westlich
gelegenen Landschaftspark zum 6stlich angrenzenden freien Landschaftsraum mit Land-
schaftsschutzgebiet und FFH-Gebiet. Aufgrund dieser Naturndhe sollen nur Laubgehdlze
gepflanzt werden.

Auf der Planzeichnung erfolgt keine Kennzeichnung mit Planzeichen 13.1 PlanzV, da diese
Festsetzung fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt.

TF 3.3  Schutz der Zauneidechsen
Vase 1 Es wird folgende VermeidungsmaRhahmen festgesetzt:
MaRnahme:

Vor der Durchfuihrung von Bodeneingriffen (inkl. Entfernung der Grasnarbe) sind die
betroffenen Flachen auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu prifen. Sollten
dabei Tiere der Art nachgewiesen werden, sind diese durch Fang zu sichern und in
vorbereitete Ersatzhabitate umzusiedeln.
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In Vorbereitung der Fangmaflnahme ist das konkrete Eingriffsgebiet mit einem
geeigneten Reptilienschutzzaun (Folie, kein Netz) auszuzaunen. Der Fang kann
durch Fallen (bspw. Eimerfallen) oder als Handfang erfolgen. Die gefangenen Tiere
sind in ein vorbereitetes Ersatzhabitat (ACEF 1)) umzusiedeln.

Fang und Umsiedlung sind mit der zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen.
Ihre Durchfihrung ist nur durch ein geeignetes Fachburo zuldssig.

Ausfuhrungszeitraum:

Bei Durchfuhrung geplanter Bodeneingriffe im Zeitraum von Mai bis Oktober hat die
Prufung auf Zauneidechsenvorkommen maximal vier Wochen vor Beginn des
Eingriffes zu erfolgen.

Bei Durchfiihrung der geplanten Bodeneingriffe im Zeitraum von November bis Marz
erfolgt die Priifung am Ende der davorliegenden Aktivitatsperiode: Mitte August bis
Ende September (in Anpassung an die Witterungsverhaltnisse).

Die Durchfiihrung des Fanges erfolgt in der Aktivitatszeit der Tiere im Zeitraum von
April bis September/ Oktober, vorzugsweise vor der Eiablage oder nach dem
Schlupf und vor dem Rickzug in die Winterquartiere (April bis Juni oder
August/September).

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen (vgl. auch Anlage 2) haben sich keine
Nachweise flr Zauneidechsen auf den geplanten Bauflachen ergeben. Das wird einerseits auf
die starke Beweidung und andererseits auf die anhaltende Hitze im Sommer 2018
zurlickgefihrt. Nachweise gelangen jedoch am Rand des Kurparks.

Bei Fortfiihrung der Beweidung bis zur Inanspruchnahme der Flachen besteht keine Betroffen-
heit von Zauneidechsen. Bei einem Nachlassen des Beweidungsdrucks ist auch kurzfristig mit
einer Wiederbesiedlung der Flachen zu rechnen. Zur Vermeidung von Individuenverlusten sind
in diesem Fall (bei Einstellen der Beweidung) in Vorbereitung von Bodeneingriffen die
betroffenen Flachen auf das Vorkommen von Zauneidechsen zu prifen und ggf.
vorkommende Individuen zu fangen und umzusiedeln (Vasg 1). Auch wenn die MaRnahme nur
auf Zauneidechsen bezogen formuliert ist, sind ggf. vorkommende Schlingnattern inbegriffen.
Jedoch ist festzustellen, dass auch bei einem Einstellen der Beweidung eine Besiedlung mit
Schlingnattern nicht zeitnah erfolgt, da die Habitatanspriiche Uber die von Zauneidechsen
hinausgeht. Schlingnattern sind aufgrund der Versteckmdoglichkeiten im Kurpark zu erwarten.

6.2.6 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Erganzend zu den unter Pkt. 6.2.5 genannten Malinahmen werden auch Festsetzungen
getroffen, die der Durchgriinung des Plangebietes vor dem Hintergrund des Klimaschutzes
bzw. des Landschaftsbildes dienen.

TF 4.1 Innerhalb des festgesetzten Pflanzgebotes P1 ist eine Strauchhecke zu entwickeln
und dauerhaft zu erhalten. Es sind mindestens 3 Arten je Grundstlick zu verwenden.
Der Pflanzabstand der Gehdélze betragt 1,0 x 1,0 m.

Artenauswahl: vgl. Planzeichnung
Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, Hohe mind. 60 — 100 cm
Die Festsetzung ist aus dem Ausgangsbebauungsplan Gbernommen worden. Sie dient der

Abgrenzung der geplanten Bebauung zum Landschaftspark. Es wird eine Breite von 5,0 m
zeichnerisch festgesetzt, so dass eine mindestens dreireihige Hecke entwickelt werden kann.

Begriindung Satzung Februar 2019



Stadt Naumburg (Saale),
Bebauungsplan Nr. 601 ,Wohngebiet am Seekurpark*
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 6 ,Kurgebiet Galgenberg*“ - Begriindung

20

Um eine arten- und abwechslungsreiche Hecke zu entwickeln, sind verschiedene Arten auch
auf den einzelnen Grundstucken zu pflanzen. Daher wird die Arten-Anzahl als Mindestzahl

festgesetzt.

TF 4.2

Innerhalb des festgesetzten Pflanzgebotes P2 ist eine Baum-Strauch-Hecke zu

entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung von Solitargehdlzen hat mit
einem Abstand untereinander von 10,0 m entlang der Mittelachse der Pflanzflache
zu erfolgen. Beidseitig der Solitdrgehdlzreihe sind Straucher mit einer mittleren
Pflanzdichte von 1 Strauch je 2 m? anzupflanzen.

Artenauswahl Baume:

Acer campestre - Feldahorn

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

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

Prunus avium -
Quercus petraea -

Traubenkirsche
Traubeneiche

Eberesche
Winterlinde
Sommerlinde

Sorbus aucuparia -
Tilia cordata -
Tilia platyphyllos

Artenauswahl Straucher: vgl. Festsetzung 4.1

Pflanzqualitat: Heister, 2x verpflanzt, Hohe mindestens 100-150 cm (Solitar-
geholze); verpflanzter Strauch, Hohe 60-100 cm (Straucher)

Im Siden wird eine Griunflache festgesetzt, die als Zasur zwischen der sich sidlich
befindenden Kurklinik und dem Wohngebiet entwickelt werden soll. Es wird eine Baum-
Strauch-Hecke festgesetzt. Diese Hecke verbindet den Landschaftspark mit dem im Osten
angrenzenden Landschaftsraum.

Mit dieser MalRnahme werden auf3erdem Eingriffe in den Naturhaushalt ausgeglichen. Daher
sind nur heimische Geholze ausgewahlt worden.

TF 4.3 Innerhalb des festgesetzten Pflanzgebotes P 3 sind Straucher anzupflanzen.

Pflanzabstand: max. 1,5m x 1,5 m.
Pflanzenauswahl: vgl. Festsetzung 4.1
Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, Hohe mind. 60 — 100 cm

Entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein Wall errichtet worden, der eine Z&sur
zum sich nérdlich 6ffnenden Landschaftsraum bilden soll. Er dient auch der Abschirmung
gegenuber Verkehrslarm. Das Pflanzgebot erstreckt sich dariber hinaus bis zur &stlich
gelegenen LSG-Flache, so dass diese uber das Pflanzgebot mit dem Kurpark verbunden ist.
In erster Linie zur Einbindung in die Landschaft ist dieser Wall mit Gehdlzen zu bepflanzen.
Es werden heimische Straucharten festgesetzt, da diese Festsetzung auch dem Ausgleich
dient.

Das gewahlte Pflanzraster bericksichtigt die natirliche Wuchsgrof3e der ausgewahlten
Pflanzenarten. Bei diesem Pflanzraster kénnen sich die Geholze mit ihrem natirlichen
Wuchshabitus entwickeln, ohne dass bereits nach einer kurzen Entwicklungszeit durch
PflegemalRnahmen eingegriffen werden muss.
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TF 4.4  Begriunung von Stellplatzen

Auf Stellplatzanlagen ab 3 Stellplatzen ist je angefangene 6 ebenerdige Stellplatze
ein groRkroniger Laubbaum in direkter Zuordnung zu den Stellpléatzen zu pflanzen.

Es sind nur heimische, standortgerechte Laubbdume zu verwenden.

Pflanzqualitét Baum: Hochstamm mit Stammumfang mindestens 16 - 18 cm, 3 x
verpflanzt

Die Mindestflache von Baumscheiben innerhalb versiegelter Flachen betragt 6 m2.
Der lichte Abstand zwischen den Einfassungen der Pflanzflachen innerhalb der
Baumscheiben betragt mindestens 2,0 m. Die Mindestgrof3e des durchwurzelbaren
Raumes betragt 12 m3.

Auch diese Festsetzung war bereits Gegenstand des Bebauungsplans. Sie wird fir die WA-
Teilgebiete keine Relevanz haben, da im Allgemeinen bei Einfamilienh&usern die als Mal3stab
festgesetzte Stellplatzzahl nicht erreicht wird. Sie ist aber bei der Umsetzung im SO-Teilgebiet
zu bertcksichtigen. Die Festsetzung wurde um Standards zur Ausbildung der Baumscheiben
erganzt. Damit werden dem Baum ein angemessener Wuchsraum und damit gute
Wachstumsbedingungen geschaffen.

TF 4.5 Baumpflanzungen

Innerhalb der WA-Teilgebiete ist je Grundstiick ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen. Die Pflanzung nach 4.1 kann angerechnet werden.

Innerhalb des SO-Teilgebietes sind 10 heimische, standortgerechte Laubbdume zu
pflanzen.

Pflanzqualitat: Hochstamm, mind. 2x verpflanzt, Stammumfang mind. 12 — 14 cm
(Laubbaume) oder Halbstamm, Stammumfang mind. 6 cm (Obstbaume)

Die Festsetzung 3.10 des Ausgangsbebauungsplans aufgreifend, erfolgt eine Zuordnung der
Baumpflanzungen zu den zu bildenden Grundsticken. Da diese Mal3nahme dem Ausgleich
dient, ist diese Zuordnung angemessen. Es sind, insbesondere vor dem Hintergrund des
Ausgleichs und der Lage im Ubergang zum freien Landschaftsraum bzw. den Schutzgebieten,
nur heimische Laubbdume zulassig. Heimische Laubbdume sind ausdriicklich auch Obst-
baume, die fur den Landschaftsraum eine grol3e Bedeutung haben, und daher fir eine
Anpflanzung empfohlen werden.

Fur das SO-Teilgebiet wurde die Anzahl der Baume reduziert, da die Flache wesentlich kleiner
ist als das frilhere SO..

Im Vorentwurf wurden fiir das SO 20 Baume zum Anpflanzen festgesetzt. Das hat sich aus
den Festsetzungen des Ausgangsbebauungsplans ergeben. Allerdings werden insbesondere
auch durch die zusatzliche Festsetzung zur Begrinung des Walls wesentlich mehr
grinordnerische Festsetzungen getroffen. Um die Gestaltung des SO flexibel zu gestalten,
wird die Anzahl auf 10 Baume reduziert, die Bilanzierung ist weiterhin positiv.

6.3  VerkehrserschlieBung

Die Elly-Kutscher-StraRe wird entsprechend dem bereits gebildeten StraRenflurstiick (2/17)
als offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt (Breite: 10,00 m). Momentan ist eine
BaustralR3e vorhanden. Vorgesehen ist im endgultigen Ausbauzustand eine 5,00 m breite
Fahrbahn, einseitig ein 2,00 m breiter unbefestigter Randstreifen sowie einseitig ein 3,00 m
breiter Gberfahrbarer Gehweg.
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Im realisierten 1. Bauabschnitt wurden die Flachen ebenfalls bereits parzelliert und somit auch
bereits Stral3enflurstiicke gebildet.

Das Erschliel3ungskonzept des Investors sieht ein orthogonales Stral3enraster mit ringférmiger
ErschlieBung der Teilgebiete vor.

Die Verkehrsflachen des westlichen Teils der Elly-Kutscher-Stral3e sowie die der PlanstraRen
A, D, E und F werden als offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt. Sie werden voraussichtlich als verkehrsberuhigte Bereiche ohne Bord zwischen
Fahrbahn und Uberfahrbarem Gehweg ausgebildet. Die festgesetzten Verkehrsflachen sind
6,00 m breit, wobei eine 4,50 m breite Fahrbahn und ein 1,50 m breiter Gehweg vorgesehen
sind.

Fur die in West-Ost-Richtung verlaufenden Planstraf3en B und C ist eine Gesamtbreite von
7,50 m geplant, wobei ebenfalls eine 4,50 m breite Fahrbahn und einseitig ein 1,50 m breiter
Uberfahrbarer Gehweg vorgesehen sind. Zuséatzlich soll auf der anderen Fahrbahnseite ein
1,50 m breiter Streifen fur Parker angelegt werden.

Grundsatzlich sind die gemal 8§ 48 Abs. 1 BauO LSA in Verbindung mit der Stellplatzsatzung der
Stadt Naumburg vom 16. September 2010 notwendigen Stellplatze auf den Grundstiicken
unterzubringen. Gemal Anlage 1 der Satzung sind das fir Ein- und Mehrfamilienhduser 1 bis 2
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge je Wohnung.

FuRweg/Wanderweg

Im Siden des Plangebietes verlauft ein Weg, der die Verbindung zwischen dem
Landschaftspark im Westen und dem 6stlich angrenzenden Landschaftsraum herstellt.

Die genannten Wege werden als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung FuRBweg/Wanderweg festgesetzt.

6.4  Ver-und Entsorgung
Wasserversorgung

Fur die weitere ErschlieBung des Plangebietes kann das bereits bestehende Versorgungsnetz
der Technischen Werke Naumburg erweitert werden (vgl. hierzu Pkt. 4.5).

Entwasserung

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes kann durch Anschluss an das in der Elly-
Kutscher-Stral3e vorhandene Mischwassersystem gewahrleistet werden.

Unmittelbar vor den einzelnen Bauparzellen befinden sich jedoch keine 6ffentlichen
Abwasseranlagen. Diese sind in der Elly-Kutscher-Stral3e an der sudlichen Grenze des
Bebauungsplangebietes gelegen. Damit ist aktuell eine zentrale Abwasserentsorgung von den
einzelnen Baugrundstiicken nur unter Nutzung von privaten Entwasserungsanlagen, gelegen
auf Fremdgrundstticken, gewahrleistet.

Eine Ableitung von Niederschlagswasser des Bebauungsplangebietes Uber den vorhandenen
Mischwasserkanal im Weiterverlauf der Elly-Kutscher-Stral3e, stdlich des Plangebietes, ist
auszuschlieRen. Die Planung des ErschlieRungstragers sieht eine dezentrale Verbringung des
Niederschlagswassers auf den jeweiligen Baugrundstticken vor.
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Das auf den Wohnstral3en anfallende Niederschlagswasser soll in zwei Versickerungsbecken
versickert werden (vgl. Pkt. 6.5). Eine wasserrechtliche Erlaubnis fur die Einleitung des
Niederschlagswassers in das Grundwasser uber zwei Versickerungsbecken wurde von der
unteren Wasserbehdrde am 8. November 2018 erteilt.

Gasversorgung

Fur die weitere ErschlieBung des Plangebietes kann das bereits bestehende Gasver-
sorgungsnetz der Technischen Werke Naumburg erweitert werden (vgl. hierzu Pkt. 4.5).

Elektroenergieversorgung

Fur die weitere ErschlieBung des Plangebietes kann das bereits bestehende Nieder-
spannungsnetz der Mitnetz Strom erweitert werden (vgl. hierzu Pkt. 4.5).

6.5 Flachen fir Versorgungsanlagen

Im Norden des Plangebietes wurde bereits ein Regenriickhaltebecken, das aus zwei Teil-
becken besteht, errichtet. Das sudliche Teilbecken hat eine Grundflache von 90 m2 und eine
Sohltiefe von 128,20 m 4. NN. Das sich anschlieRende Teilbecken hat eine Grundflache von
45 m2 und eine Sohltiefe von 127,40 m . NN. Beide Becken sind mit einer Uberlaufleitung
miteinander verbunden und haben eine Gesamtgrundflache von 145 m2 und eine Kapazitat
von ca. 230 m3,

Ein zweites Becken mit einer geplanten Kapazitat von ca. 360 m3 ist im Nordosten des
Plangebietes vorgesehen.

Entsprechend werden die Flachen im Bebauungsplan als Flachen fir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung Regenrlickhaltebecken festgesetzt.

Der westlich der Elly-Kutscher-Stra3e vorhandene Trafo (Station Am Seekurpark) wird mittels
Piktogramm festgesetzt.

6.6 Flachen fur Aufschittungen

Am nérdlichen Rand des Plangebietes ist ein Erdwall vorhanden. Dieser wurde als Flache fir
Aufschittungen festgesetzt. Ziel ist es, den Wall im Interesse des Ortshildes zu erhalten und ihn
zu bepflanzen. Damit wird erreicht, dass das Plangebiet innerhalb der denkmalgeschitzten
Kulturlandschaft hinter einer ,,grinen Kulisse® zurtcktritt und insbesondere von der B 87 zukunftig
— wenn sich die Pflanzungen entwickelt haben — nicht mehr einzusehen sein wird.

6.7 Baugestalterische Festsetzungen

Die Gemeinden kénnen ortliche Bauvorschriften erlassen, wenn dies fir die Weiterentwicklung
einer schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage erforderlich ist. Von dieser
Mdoglichkeit macht die Stadt Bad Kdsen vorliegend Gebrauch. Es werden:

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb des Denkmalbereiches Kloster/ Kloster-
landschaft Pforta (vgl. hierzu Pkt. 6.8). Diesem Schutzstatus gerecht werdend und mit Blick auf
die UNESCO-Welterberegion unterliegt das kinftige Bauareal angemessen darauf ausge-
richteten Gestaltungsanforderungen fir Dach, Fassade und Fensterformate (vgl. hierzu textliche
Festsetzungen 1l 1.0 bis 3.0).
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Das typische Landschafts- und Ortsbild der Saale-Unstrut-Region, die Stadt Naumburg und die
Stadt Bad Kdsen, insbesondere in seiner Bedeutung als Kurort, sind Anziehungspunkte, nicht nur
fur die Burger der Stadt, sondern dartiber hinaus fur Touristen und Géste aller Facetten.

Der stadtebauliche Abschluss des neuen Quartiers hat einen grof3en Einfluss auf das
Erscheinungsbild des Ortseingangs von Bad Kdsen. Hier entstehen ein- bis zweigeschossige
Einzelhduser, die in ihrer Gestaltwirkung das Erscheinungsbild des Ortseingangs von Bad Kdsen
pragen. Es entsteht im Ortsbild eine neue bauliche Silhouette. Das Baugebiet ist weithin sichtbar
aus Richtung Schulpforte, Naumburg und der umgebenden Landschaft. Fir Touristen pragt
dieses Quartier maf3geblich den Eindruck der Region.

Zur Erhaltung und Sanierung der ortstypischen historischen Bebauung von Bad Késen wurde in
den 1990er Jahren der Bereich der Altstadt als Sanierungsgebiet bestimmt und eine
Gestaltungssatzung erlassen. Zur Wahrung der gebietstypischen Stadtgestaltung sowie der
regionalen Baukultur sind die Kriterien der Satzung seither Grundlage bei Sanierungs- und
Neubaumalnahmen innerhalb der zentralen Stadtlage und ihren Erweiterungsgebieten. Auch fur
das Baugebiet ,Am Rechenberg®, in naheliegender Nachbarschaft des Gebietes ,Am
Seekurpark® gelegen, wurden Festsetzungen zur Dachgestaltung (Material/Dachneigung, ...)
und Hoéhenentwicklung, welche die gleiche Zielstellung verfolgen, getroffen.

Bezug nehmend auf die historische Bebauung, die entstandenen Hauser am ,Rechenberg” und
die umgebende Bebauung der Elly-Kutscher-Stral3e einschlief3lich der bereits errichteten Wohn-
gebaude der Seniorenwohnanlage sind zur Wahrung und Pflege des Ortsbildes der gesamten
Stadt Bad Kdsen wenige, aber maf3gebliche gestalterische Festsetzungen unverzichtbar. Die
getroffenen Festsetzungen leiten sich ab aus dem Gebietscharakter der zuvor benannten
Bebauung der ndheren Umgebung.

6.8 Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise
Denkmalbereich
Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Denkmalbereich des Klosters Schulpforta.

Im Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt wird erlautert, dass das ehemalige
Zisterzienserkloster St. Marien und St. Johannes d. T. in Schulpforte mit Umgebung ein exem-
plarisches Beispiel einer nahezu ungestért erhaltenen mittelalterlichen, ins 12. Jahrhundert
zuriickgehenden Klosterlandschaft von nationaler Bedeutung ist, die gepragt wird durch die fiir
das monastische Leben existentielle Ausformung der Landschaft, sei es durch Strukturen des
Bauwesens (Walder, Steinbriiche), durch wasserbauliche Maflinahmen (Damme zum Hoch-
wasserschutz, Zu- und Abfihren von Nutz- und Brauchwasser durch den Bau eines
Saalenebenarmes (Kleine Saale), durch landwirtschaftliche Nutzung (Weideland in der Aue,
Wiesen- und Heunutzung, Fischzucht, Holzwirtschaft, Weinbau an den sud- und stidostseitig
exponierten Saalehangen), schlie3lich auch durch Zeugnisse der klosterlichen Rechts-
geschichte (Galgenberg). Alle einbezogenen Landschaftsteile sind quellenkundlich als
klostereigen oder in Beziehung zum Kloster stehend nachweisbar, kulturgeschichtlich und
wissenschaftlich besonders wichtig in Bezug auf den Beginn des Weinbaus an Saale und
Unstrut im 12. Jahrhundert.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt beabsichtigt, die
Denkmalwerte und Erlaubnisvorbehalte innerhalb des Denkmalbereichs flurstiicksgenau zu
differenzieren, um Anldsse fir notwendige denkmalrechtliche Genehmigungen kinftig
zielgerichtet handhaben zu kénnen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans berlcksichtigen die Lage des Plangebietes in einer
geschitzten Kulturlandschaft. Hierzu wird auf die Ausfihrungen unter Pkt. 9 dieser
Begrindung verwiesen.
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Kampfmittel

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln Gberprift. Die Munitionsfreigabe liegt dem Grundstuickseigentiimer vor.

Landschaftsschutzgebiet ,Saale*

Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet ,Saale” (LSG).
Dieses LSG ist wegen seines landschaftlichen Charakters, der bestimmt wird durch die
Schonheit, Eigenart, Vielfalt und Naturnahe des Saaletals als repréasentativer Ausschnitt der
Buntsandstein- und Muschelkalkplatten, erhaltens- und schiitzenswert. Insbesondere im
Raum Bad Kosen ist die Saale tief in den Muschelkalk erodiert, so dass sich eine Vielzahl von
Trockentélern ausgebildet haben.

Daher sind gemaf [5] alle Handlungen verboten, die die Vegetation und die daran gebundene
Fauna beeintrachtigen oder zerstoren. Aber auch La&rm erzeugende Nutzungen, die die
Erholungseignung in der Natur beeintrachtigen, sind unzulassig. Eine private Nutzung der an
die Geltungsbereichsgrenze unmittelbar anschlieBenden Flachen ist daher ausgeschlossen.
Die Zuganglichkeit zu diesem Bereich fur die Anwohner sowie Besucher wird durch die Wege
gewahrleistet. Der Landschaftsraum wird somit im Sinne der LSG-Verordnung fir
Spazierganger erschlossen, eine Nutzung als Gartenflache jedoch vermieden.

Bergbauberechtigung

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

Art der Berechtigung Bewilligung

Feldesname Bad Kdsen

Nr. der Berechtigung [I-A-d-32/92-4836

Bodenschatz Kali- und Steinsalz einschlief3lich auftretender

Sole (beschrankt auf natirlich auftretende Sole)

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

Bei der o. g. Berechtigung handelt es sich um eine gro3rdumig erteilte Bewilligung.
Auswirkungen auf die Planung ergeben sich daraus nicht.

Belange des Artenschutzes

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden moglicherweise nach europdischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten (§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14
BNatSchG) betroffen sein, so dass im Rahmen des Aufstellungsverfahrens bereits eine
artenschutzrechtliche Prifung durchzufiihren ist.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne von § 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen erst
durch ein konkretes Handeln und nicht durch die Planung als solche erfiillt werden. So stellen
beispielsweise die Zerstérung einer geschitzten Lebensstédtte durch die Errichtung des
Vorhabens oder die Storung der Brutzeit einer geschitzten Art durch den Betrieb einer Anlage
und der damit einhergehenden Wirkungen eine Verletzung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande dar. Somit kann erst der Vollzug der Bauleitplanung zu einem tatséchlichen
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Verstold gegen artenschutzrechtliche Verbote fiihren.

Auf der Ebene der Bauleitplanung muss aber bereits sichergestellt sein, dass die Umsetzung
der jeweiligen Planung nicht an artenschutzrechtlichen Verboten scheitern wird, die der
Realisierung der Planung dauerhaft entgegenstehen, d.h. dass es durch die ermdéglichten
Eingriffe nicht zur Erfullung entsprechender Verbotstatbestdnde kommen wird. Andernfalls
ware die Planung nicht erforderlich im Sinne des 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB. Dem Plangeber ist
es aber mdglich, durch geeignete Malinahmen notwendige Voraussetzungen fur die
Uberwindung eines drohenden Verbotes zu schaffen.

Die artenschutzrechtliche Prifung wird auf der Grundlage faunistischer Untersuchungen
durchgefihrt. Diese umfassen, abgeleitet aus der vorherrschenden Vegetationsstruktur,
folgende Artengruppen:

e Brutvogel
e Reptilien.

Die Ergebnisse der Erfassungen und der artenschutzrechtlichen Prufung sind im Artenschutz-
fachbeitrag dargestellt (vgl. Anlage 2).

Es sind auf der Eingriffsflache keine Brutvogel nachgewiesen. Grund dafir ist die intensive
Beweidung der Flache. Geholze fehlen auf der Flache. Erst im Ubergang zum LSG sind
vereinzelt Straucher vorhanden.

Im Umfeld des Plangebietes konnten insgesamt 21 Vogelarten ermittelt werden, von denen
sechs Arten auch als Brutvdgel eingestuft werden. Fir die weiteren Arten wurde ein
Brutnachweis nicht eindeutig erbracht bzw. sind nur als Nahrungsgaste festgestellt worden.

Alle vorkommenden Vogelarten sind nach Vogelschutz-Richtlinie geschiitzt. Fur die streng
geschitzten Arten (Neuntéter, Bluthanfling) ist keine Betroffenheit nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
Zu erwarten.

Eine eingriffsrelevante Betroffenheit der hochmobilen Artengruppe Vogel kann auRerhalb der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten ausgeschlossen werden. Aufgrund des Fehlens geeigneter
Bruthabitate im Plangebiet sind auch Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der
nachgewiesenen Vogelarten im Umfeld, die durch Stérungen infolge der Umsetzung des
Bebauungsplans zu verzeichnen sein werden, ausgeschlossen.

Wird jedoch die Beweidung der Flache aufgegeben und féllt die Flache somit brach, ist die
Anlage von Nestern fur Wiesen- und Bodenbruter und bei einem Wiederaufwuchs von
Gehdlzen auch von Gehdlzbritern zu erwarten. Insofern ist dann eine erneute Kontrolle der
Flachen vor einem Baubeginn notwendig, um das Eintreten von Verbotstatbestanden zu
vermeiden.

Daraus leiten sich folgende VermeidungsmalRnahmen ab, die nicht nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festsetzbar sind:

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans sind folgende VermeidungsmafRnahmen zu
beachten:

Vase2 Zum Schutz von Brutvigeln sind Entnahmen von Gehdlzen sowie Eingriffe in
den Oberboden nur auRerhalb der Schutzzeiten gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG
zulassig. Wird eine Beweidung der Flachen bis zur Baufeldfreimachung
fortgesetzt, gilt die bauzeitliche Einschrankung nicht fiir Eingriffe in den Boden.

Vase3  Sollte sich die Umsetzung des Bebauungsplans bis in die Zeit nach Februar
2019 verzogern, ist bei geanderter Nutzungsform (Beweidung) eine arten-
schutzrechtliche Neubewertung der Bauflachen durch eine erneute Brutvogel-
erfassung erforderlich.
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Die vorgenannten Hinweise werden auch auf der Planzeichnung wiedergegeben.

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen (vgl. auch Anlage 2) haben sich keine
Nachweise flr Zauneidechsen auf den geplanten Bauflachen ergeben. Das wird einerseits auf
die starke Beweidung und andererseits auf die anhaltende Hitze im Sommer 2018
zurlickgefihrt. Nachweise gelangen jedoch am Rand des Kurparks.

Bei Fortfihrung der Beweidung bis zur Inanspruchnahme der Flachen besteht keine Betroffen-
heit von Zauneidechsen. Bei einem Nachlassen des Beweidungsdrucks ist auch kurzfristig mit
einer Wiederbesiedlung der Flachen zu rechnen.

Acer 1 Zum Schutz der Zaueidechsen ist folgende CEF-MalRnahme umzusetzen:
MaRnahme:

Innerhalb der dstlich angrenzenden Grinflache sind als externe MalRnahme
Zauneidechsenhabitate herzustellen. Es sind insgesamt mindestens 3
Totholzhaufen anzulegen. Die Anzahl der Totholzhaufen ist in Abstimmung mit dem
Fachbiro an das Fangergebnis anzupassen.

Die Habitate bestehen aus Sonnenplatzen, die als vegetationsfreie Zonen zu
sichern sind, und

. Versteckmdoglichkeiten, z.B. in Form von Totholz- bzw. Reisighaufen sowie
Eiablageplatzen, die durch Ausbringen von vegetationsfreien Sandhaufen (Héhe
mind. 30 cm) hergestellt werden.

Ausfiihrungszeitraum:

Die Habitate sind vor der FangmaRnahme (VASB 1) herzustellen.

Unterhaltungspflege:

Die Habitatflichen sind mindestens einmal jahrlich durch Mahd und Entfernen der
Geholze zu pflegen.

Vor der Umsiedlung sind zunachst 3 Ersatzhabitate in der benachbarten Grinflache
anzulegen. Diese ist bereits durch Zauneidechsen besiedelt, so dass mit der Anlage der
Ersatzhabitate eine Habitataufwertung einhergeht. Die Ersatzhabitate sind mit Totholz-
aufschichtungen und Sandhaufen herzustellen. Auf Lesesteinhaufen wird verzichtet, da die
Habitate im Landschaftsschutzgebiet angelegt werden und somit dem naturnahen Charakter
entsprochen werden soll. Durch den Fachgutachter, der auch das Absammeln vornimmt, ist
einzuschatzen, ob dartber hinaus weitere Habitate notwendig sind. Fir die Funktionsfahigkeit
dieser Ersatzhabitate sind PflegemalRnahmen notwendig, die ein Uberwachsen bzw.
Verschatten durch Gehdlze vermeiden.

Die vorgenannten Hinweise werden auch auf der Planzeichnung wiedergegeben.

Aufgrund der getroffenen Vermeidungsmalinahmen sowie der Festsetzungen zum Schutz der
Zauneidechsen, die durch einen Fachgutachter umzusetzen sind, wird keine dariber hinaus
gehende 6kologische Baubegleitung festgesetzt.
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7 Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 601 umfasst eine Gesamitflache von ca. 9,12 ha.

Davon entfallen auf:

Flache

Allgemeine Wohngebiete 6,58 ha

davon Pflanzgebot P1 0,14 ha

davon Pflanzgebot P3 0,18 ha
Sondergebiet ,,Kur* 0,56 ha
Grunflachen 0,47 ha

davon Pflanzgebot P2 0,42 ha
StraRenverkehrsflache 0,33 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache) 0,89 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Fulweg/Wanderweg) 0,05 ha
Flachen fiir Versorgungsanlagen (Regenrtickhaltebecken) 0,24 ha
Summe 9,12 ha

8 Planverwirklichung
8.1 Maflnahmen zur Bodenordnung

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

9 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 601 ,Wohngebiet am Seekurpark werden
ergdnzende Wohnbauflachen innerhalb des Stadtteils Bad Kosen geschaffen. Damit dient die
Planung der Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung, insbesondere der von
Familien, auch in Verbindung mit der Schaffung von Wohneigentum (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Da die Ausweisung im Wesentlichen fir den Eigenbedarf erfolgt, steht sie den Zielen der
Landes- und Regionalplanung nicht entgegen.

Gesamtstadtisch wird Bad Kdsen als Ort mit tberregionaler Ausstrahlung eingeschéatzt, dem
auch als Wohnstandort eine Bedeutung zukommt (vgl. hierzu Pkt. 3.2).

Wie ausgefihrt, grenzt ostlich an das Plangebiet das Landschaftsschutzgebiet ,Saale” an. Mit
dem 2. Entwurf wurde die im Ausgangsbebauungsplan einbezogene Flache, die im Land-
schaftsschutzgebiet liegt und auf der naturschutzfachliche MalRnahmen umgesetzt werden
sollten, aus dem Geltungsbereich herausgeldst. Mit dieser Herauslésung und insbesondere
dem Wegfall der festgesetzten MalRnahmen werden Auswirkungen auf die Schutzziele des
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Landschaftsschutzgebietes vermieden. Gleichzeitig wird eine private Nutzung der unmittelbar
an die Baugrundstiicke angrenzenden Grunflachen unterbunden.

Im Hinblick auf das in einem Abstand von ca. 43 m 6stlich des Plangebietes gelegenen FFH-
Gebietes ist in einer FFH-Vorprifung Uberschlagig ermittelt worden, ob mit der Entwicklung
des geplanten Wohngebietes Auswirkungen auf die Erhaltungsziele zu erwarten sind. Diese
FFH-Vorprifung ist als Anlage 3 der Begriindung beigeftigt. Im Ergebnis der Bewertung wird
festgestellt, dass das zu bewertende Vorhaben mit den Erhaltungszielen des Prifgebietes
vertraglich ist und die Mal3gaben der FFH-RL eingehalten werden.

Im Ubrigen wird mit der Plananderung und der Inanspruchnahme bereits erschlossener
Flachen dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen und keine
weiteren AulRenbereichsflachen in Anspruch genommen.

Zum Ortsbild ist festzustellen, dass aufgrund der Anderung der Nutzungsart keine
Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Die nérdliche Randbebauung zeichnet im Ortsbild eine
neue bauliche Silhouette. Hier entstehen 1- bis 2- geschossige Einzelhauser, die sich in das
Landschaftsbild harmonisch einfiigen. Als landschaftlich naturnahes Gestaltungselement im
Ubergangsbereich zur offenen Landschaft bildet der vorgelagerte Erdwall eine pragende,
begrinte stadtebauliche und Landschaftskante als Raumabschluss. Dieser wirkt gestalterisch
positiv auf das Erscheinungsbild des Ortseingangs von Bad Kodsen. Der Wall wird im
Bebauungsplan als Flache fur Aufschittungen festgesetzt, um seine Erhaltung zu sichern.
Daruber hinaus wird tUber das Pflanzgebot P3 seine Bepflanzung geregelt.

Im Ausgangsbebauungsplan waren hier bis zu 4-geschossige Gebaude zulassig gewesen, die
das Ortshild, auf Grund ihrer HGhendominanz unter Umstanden wesentlich beeintrachtigt
hatten.

Eine Einschatzung zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Umwelt wird im Umweltbericht
vorgenommen, der Anlage zu dieser Begrindung ist (vgl. Anlage 1). Im Ergebnis der
Umweltprifung wird festgestellt, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplans keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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