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Begriindung

1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Aktuelle Bewertungen zum Bedarf von Wohnbauflachen in der Stadt Naumburg zeigen fir die
nachsten Jahre Bedarf auf. Der Stadt Naumburg (Saale) liegt eine aktuelle Untersuchung zur
Wohnbauflachenentwicklung (Stand 13.03.2017 durch TIMOUROU Wohn- und Stadtraumkon-
zepte DroyRig) vor. Hierin werden der aktuelle Bedarf und mdgliche Standorte im Stadtgebiet be-
trachtet. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass das 12 der 15 untersuchten Flachen
fur die Entwicklung als Wohnbauflache zur Errichtung von Einfamilienhdusern geeignet sind. Die
Flache Auenblick gehdrt als Nr. 13 zu diesen Flachen.

Die Flache befindet sich Im Norden der Stadt Naumburg. Hierbei handelt es sich um eine Grin-
flache sowie die Flache der ehemaligen Gartnerei zwischen den Stralen Auenblick und Auen-
grund. Im Suden verlauft die Bahnlinie Naumburg Hauptbahnhof — Naumburg Ostbahnhof. Das
Gelande ist tiber zwei Bahnbriicken erschlossen sowie (ber eine private Grundstlicksflache aus
Richtung Osten.

Die Flachen der ehemaligen Gartnerei (Gebaude, Gewachshauser...) stehen seit ca. 1990 Jahren
leer. Zwischenzeitlich erfolgte flr ein paar wenige Jahre bis 2008 die Nutzung der Flache durch
den Internationalen Bund. Eine aktuelle Nachnutzung ist nicht in Sicht. Daher sollen die Flachen
zur Errichtung von Wohnhausern zur Verfigung gestellt werden.

Die stetige Nachfrage nach Einfamilienhausstandorten nimmt die Stadt Naumburg (Saale) zum
Anlass fur die stadtebauliche Neuordnung des Geltungsbereiches.

Das Gebiet soll als qualitatsvolles Wohngebiet mit eigener Identitat entwickelt werden. Im Umfeld
befinden sich im Westen Einfamilienhduser, im Osten eine derzeit leer stehende Villa und weitere
Wohnnutzungen und im Norden Griinflachen/ Garten und Gehdlzflachen an. Stdlich schliel3t sich
an die Bahnlinie auf der anderen Seite der StralRe ,Auenblick® ebenfalls Wohnbebauung bzw.
teilweise Flachen des Klinikum Naumburg an, die z.Z. als Parkflachen genutzt werden.

Insbesondere auch seitens des Klinikums gibt es stetig Nachfragen, nach Bauflachen bzw. E-
Wohnhausern fiir Arzte und Klinikpersonal. Auch im Werben um Fachpersonal bedarf es anspre-
chender Wohnverhaltnisse.

Mit dem Aufstellungsbeschluss Nr. der Stadt Naumburg (Saale) wurden folgende
stadtebaulichen Ziele definiert:

Schaffung von Einfamilienhausstandorten und Nachnutzung der Flache der ehemaligen Gartne-
rei durch:

- Bebauung mit modernen Einfamilienhdusern (ca. 10 -12 Stick) mit mittleren und grof3en
Grundstuckszuschnitten (ca. 600 - 1000 m? / Grundstuck)

- Maximale Gebaudehdhe ca. 9 m Uber dem Gelande

Nutzung
- Wohnnutzung mit Einfamilienhausern vorwiegend zum Wohnen

Grinplanung

- Erhaltung des wesentlichen Bestandes insbesondere von Grol3bdumen und dem Hangbe-
reich nach Norden

ErschlieBung
- Verkehrliche ErschlieBung Uber beide Bahnbricken
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- Zufahrt fir LKW Uber das 6stlich angrenzende private Gelande fur LKW (Versorgungsfahr-
zeuge/ Baufahrzeuge, Feuerwehr)

- maximale Uberbauung des Gebietes eine GRZ von 0,4
- Innere ErschlieBung Uber Privatstrallen bzw. —wege

Mit dem Bebauungsplan Nr. 73 ,Wohngebiet Auenblick” soll das Planungsrecht zur Schaffung von
Wohnbebauung in Form von Einfamilienhdusern geschaffen werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich
2.1. Lage und GrofRe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Norden des Stadtgebietes von Naumburg (Saale) zwi-
schen den Stralten Auenblick und Auengrund.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 55; 56, 90/8; 90/9; 90/10; 91/2; 91/3; 93; 96 und Teile
der Flursticke 113 und 122 mit einer Flache von ca.1,6 ha in der Flur 10 der Gemarkung Naum-
burg (Saale).

2.2. Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch Griinflachen/ Gehdlzflachen ab Hangkante bzw. die Strale/ Bebauung Au-
engrund

- im Suden die StralRe Auenblick bzw. das Gelande der Bahnlinie,

- im Osten durch vorhandene Bebauung (Villa) und

- im Westen durch vorhandene Wohnbebauung Auenblick.

Die Grenze des Geltungsbereiches verlauft im Wesentlichen entlang vorhandener Flurstlicksgren-
zen. Lediglich im Bereich des Flurstiickes 222 und im Bereich der Stralle Auenblick weicht die
Grenze des Geltungsbereiches vom Verlauf der Flursticksgrenze ab.

2.3. Ausgangssituation, Vornutzung

Die Flache der ehemaligen Gartnerei wurde um das Jahr 2000 voriibergehend noch vom Interna-
tionalen Bund zur Lehrausbildung genutzt. Auf der Flache befinden sich noch die Gebaude der
ehemaligen Gartnerei einschliel3lich der Gewachshauser sowie befestigte Wege.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 15. Dezember 2017
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Aktuell wird die Flache gepflegt und teilweise mit Pferden beweidet.

Die Flache zeigt weiterhin einen teilweise bereits alteren Baumbestand aus Ahornbaumen, Robi-
nien, Linden u.a.. Insbesondere der Hang in Richtung Norden verfiigt tiber einen differenzierten
Aufwuchs deren Baumgehdlze der Sukzession Uberlassen sind. Diese Hangflache mit dem ge-
schlossenen Bewuchs ist pragend fiir das Landschaftsbild.

Teilweise verbergen sich befestigte Wege unter der Begriindung. Dies trifft besonders auf den
westlichen Teil des Grundstiickes zu.

3. Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll gemaft §§ 1 — 4 und §§ 8,13 und 13a + 13b Bauge-
setzbuch (BauGB) erfolgen. — ??

Der Bebauungsplan dient der Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in das beschleunigte Ver-
fahren zur Entwicklung einer Wohnbauflache. Das B-Planverfahren wird im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB ge-
fuhrt. Von einer frihzeitigen Unterrichtung nach § 4 Abs.1 BauGB sowie § 3 Abs. 1 BauGB wird
abgesehen.

Die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung sind gegeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt ca. ca. 16.000 m2. Ausgehend von einer ma-
ximalen Grundflachenzahl GRZ von 0,4 ergibt sich eine Grundflache des Bebauungsplanes von
ca. 6.400 m* Gemall § 13 b BauGB konnen zeitlich befristet bis 31.12.2019 Bebauungspléane
mit einer Grundflache bis 10.000 m? durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieen, entsprechend § 13
a BauGB eingeleitet werden.

Von dieser Mdglichkeit macht die Stadt Naumburg (Saale) fir das Plangebiet Gebrauch.

Da die kinftige Flache, die im Plangebiet von baulichen Anlagen lberdeckt werden darf, unter
20.000 m? liegt, ist nach § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB keine Vorprifung des Einzelfalls durch-
zufuhren. Weitere Bebauungsplane, die in einem engen raumlichen, sachlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden und ggf. auf die Flache mit anzurechnen sind, gibt es nicht.

Die weiteren Bedingungen nach § 13a Abs. 1 BauGB werden ebenfalls erfillt. Die Zulassigkeit
von UVP-pflichtigen Vorhaben nach Bundes- bzw. Landesrecht wird mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans weder vorbereitet noch begriindet. Ebenso wenig werden Schutzgebiete im Sinne
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des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) sowie der EU-Vogel-
schutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie berthrt.

Damit sind die materiellen Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines vereinfachten Verfahrens
gegeben. In diesem Verfahren kann von einer Umweltprifung bzw. einem Umweltbericht abgese-
hen werden.

Gemal § 1 bzw. 1a BauGB sind trotz der Mdglichkeit der Verfahrensbeschleunigung des § 13a
BauGB die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Planung zu bericksichtigen und abzu-
wéagen. Aufgrund der Vornutzung des Gebietes ist von einer Uberpragung (Versiegelung) und
einer Vorbelastung der Schutzgiter (Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere, Mensch) auszugehen.

Im § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird ausgefiihrt, dass im beschleunigten Verfahren u.a. der Versor-
gung der Bevdlkerung mit Wohnraum in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getra-
gen werden soll. Weiterhin wird in § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bestimmt, dass fir Bebauungsplane
der Innenentwicklung mit einer zulassigen Grundflache unter 20.000 m? Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Das heif3t, dass flr den vorliegenden Bebauungsplan
ein gesonderter naturschutzbezogener Ausgleich nicht erforderlich ist.

Ubersicht Verfahrensablauf

Die nachfolgende Tabelle enthalt die Eckdaten des Verfahrensablaufes

17.01.2017 Aufstellungsbeschluss

27.01.2017 Bekanntmachung im Amtsblatt

05.02.2018- 09.03.2018 | (ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
27.01.2018

Bekanntmachung im Amtsblatt

27.01.2018-09.03.2018 | TOB - Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Mai/ Juni 2018 AbschlieRende Abwagung
Mail/ Juni 2018 Satzungsbeschluss
Juli 2018 Bekanntmachung

Kursiv — geplante Termine

4. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation
4.1. Planungsrechtliche Situation
Derzeit liegt kein Bebauungsplan flir das Gebiet vor.

Innerhalb des Plangebietes finden aktuell keine Nutzungen die einem Baugebiet gemaf Baunut-
zungsverordnung zuzuschreiben sind statt.

Die Flache des B-Plangebietes ist aktuell dem Aufienbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen.

Das Umfeld des Bebauungsplangebietes ist gepragt von verschiedenen benachbarten Nutzun-
gen. So sind neben Wohnnutzungen, das Klinikum Naumburg und die Bahnlinie Naumburg Haupt-
bahnhof - Naumburg Ostbahnhof in der naheren Umgebung vorhanden.

Bebauungsplane mit Auswirkungen auf das Plangebiet gibt es in der unmittelbaren Nachbarschaft
nicht.

4.2. Landes- und Regionalplanung

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 15. Dezember 2017
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Die Gemeinden und Stadte sind verpflichtet ihre Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

4.2.1. Landesentwicklungsplan (LEP)

Die Verordnung uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom
16.02.2011 wurde am 11. Marz 2011 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Sachsen-
Anhalt (GVBI. LSA Nr. 6/ 2011, S. 160) verkiindet und ist gemaf § 3 am Tag nach der Verkiindung
(12.03.2011) in Kraft getreten (LEP 2010 LSA).

Hier werden unter Punkt 2. folgende Ziele und Grundsatze der Entwicklung der Siedlungsstruktur
genannt:

»In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und
Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitét der Bevélkerung pragende Strukturen unter
Bertcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Frei-
raume weiter entwickelt werden.

- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

« die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausub-
stanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und
« flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen angewendet werden.

Im LEP LSA 2010 sind fur den Planbereich die folgenden Festlegungen getroffen:
- Mittelzentrum ,Naumburg® (Ziff. 2.1.)

- Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ,Weinregion Saale-Unstrut-Trias-
land® (Ziff. 4.2.5. Nr.6 )

Zentrale Orte

Gemal LEP 2010 LSA (Punkt 2.1. Zentrale Orte) ist die Stadt Naumburg (Saale) als Mittelzentrum
ausgewiesen.

Dabei ist das Mittelzentrum (Zentraler Ort) der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales
Siedlungsgebiet der Stadt einschlieRlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung.

Das Vorbehaltsgebiet flir Tourismus und Erholung ,Weinregion Saale-Unstrut-Triasland“ (Ziffer
4.2.5. Nr.6) aus dem LEP-LSA 2010 wurde im REP Halle als Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und
Erholung ,Naturpark Saale-Unstrut-Triasland (Zone II)* (Ziffer 5.7.2. Nr. 11) naher prazisiert. Die
Flachen des B-Planes liegen aufierhalb dieser Zone, demnach wird das Vorbehaltsgebiet nicht
beeinflusst.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung fir den Wohnungsbaustandort entspricht den Vorga-
ben des LEP LSA 2010. Ein Vorhaben dieser GrélRenordnung ist in der Regel nicht raumbedeut-
sam im Sinne von raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend.

4.2.2. Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan Halle (REP Halle) ist mit der &ffentlichen Bekanntmachung am
21. Dezember 2010 in Kraft getreten.

Im Regionalen Entwicklungsplan der Planungsregion Halle (REP Halle) wurde die Stadt Naumburg
(Saale) im Ziel der Raumordnung, Punkt 5.12.17. in Ubernahme aus dem alten LEP noch als Mit-
telzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums ausgewiesen.

Im REP Halle ist der Planbereich von folgenden Festlegungen betroffen:

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 15. Dezember 2017
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¢ Landlicher Raum auRerhalb des Verdichtungsraumes mit relativ glinstigen wirtschattli-
chen Entwicklungspotentialen (Ziff. 5.1.3.)

e Wissenschaftszentrum ,Bundeswehrfachschule Naumburg® (Ziff. 5.5.6.)

¢ Standorte fir Kultur-Denkmalpflege ,Naumburg® (Ziff. 5.5.7.)

Nach § 2 des LEP gelten die Regionalen Entwicklungsplane fir die Planungsregionen und die
bestehenden Regionalen Teilgebietsentwicklungsplane (-programme) fort, soweit sie den in der
Verordnung (LEP) festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

Die Regionalen Entwicklungsplane der einzelnen Planungsregionen sind an die Verordnung Gber
den LEP 2010 anzupassen.

Dementsprechend hat die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle in
ihrer Sitzung am 27.03.2012 einen Beschluss zur Fortschreibung des Regionalen Entwicklungs-
plans fur die Planungsregion Halle (REP Halle) gefasst.

Der Entwurf des Sachlichen Teilplanes ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseins-
vorsorge sowie grof¥flachiger Einzelhandel® in der Planungsregion Halle mit Umweltbericht befin-
det sich mit Stand 30.10.2015 in Aufstellung.

Hier wird im Rahmen der Fortschreibung des REP Halle zur Anpassung an die VO Uber den Lan-
desentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt eine Prazisierung erfolgen. Fir die aktu-
elle Planung spielt dies jedoch keine Rolle.

Die VO uber den LEP 2010 LSA weist analog zu dem bisherigen Gesetz zum LEP im Grundsatz
G 8 vier Grundtypen des landlichen Raumes in Sachsen-Anhalt aus, welche im REP zu prazisie-
ren sind.

Diese 4 Grundtypen des landlichen Raumes waren und sind durch die Regionalplanung radumlich
zu prazisieren bzw. konkret festzulegen.

Auch hiermit wird sich die Regionale Planungsgemeinschaft Halle im Rahmen der Fortschreibung
des Regionalplans beschaftigen.

Gleichwohl hat die Regionale Planungsgemeinschaft im giltigen Regionalplan fiir die Planungsre-
gion Halle den landlichen Raum prazisiert festgelegt (siehe Punkt 5.1.3. Landlicher Raum). Danach
wurde das Plangebiet gemal Punkt 5.1.3.2.2. als Ziel der Raumordnung dem landlichen Raum
aullerhalb des Verdichtungsraumes mit relativ gunstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotentialen
zugeordnet (siehe Karte 2 — Raumstruktur).

Laut 4.2.G ist im Gesamtraum des Landes Sachsen-Anhalt eine ausgewogene Siedlungs- und
Freiraumstruktur zu entwickeln. Die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im besiedelten und un-
besiedelten Bereich ist zu sichern. In den jeweiligen Teilrdumen sind ausgeglichene wirtschaftliche,
infrastrukturelle, soziale, 6kologische und kulturelle Verhéltnisse anzustreben. (LEP LSA 2.1.)

Gemal 4.26.G ist dem Wohnbedarf der Bevoélkerung Rechnung zu tragen. Die Eigenentwicklung
der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung ihrer Bevolkerung ist zu gewéhrleisten. Bei der Fest-
legung von Gebieten, in denen Arbeitsplatze geschaffen werden sollen, ist der dadurch voraus-
sichtlich ausgeldste Wohnraumbedarf zu beriicksichtigen; dabei ist auf eine funktional sinnvolle
Zuordnung dieser Gebiete zu den Wohngebieten hinzuwirken. Bei der weiteren Siedlungsentwick-
lung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Er-
neuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im
Aul3enbereich. (LEP LSA2.11.)"

Bei der Uberplanung der Flachen Auenblick handelt es sich um eine Flache die teilweise bereits
einer Nutzung unterlegen hat und an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil (im Osten) an-
grenzt. Des Weiteren gehort die Flache zu den 12 Standorten die seitens der Stadt Naumburg in
der aktuellen Wohnbauflachenentwicklung als mogliche Standorte zur Errichtung von Einfamilien-
hausern ermittelt wurden.
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Das vorgesehene Plangebiet liegt nicht in einem fur andere als bauliche Entwicklungen ausgewie-
senen Vorranggebiet, Vorrangstandort, regional bedeutsamen Standort, Vorbehaltsgebiet oder in
einem Siedlungsbeschrankungsgebiet.

Den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung wird mit der
Planaufstellung und den vorgesehenen Planinhalten entsprochen.

4.3. Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Naumburg (Saale) ist die Flache des Geltungsbereiches
als Grunflache bzw. Waldflache/ Flurgeholz (im westlichen Teilbereich) dargestellt. Diese Darstel-
lung ist der bisherigen Bestandssituation geschuldet.

Die Stadt Naumburg (Saale) ist bestrebt, die im Umfeld vorhandene Wohnbebauung auch im
Plangebiet fortzufiihren. Die Flache ist hinsichtlich der GréRRe durch die vorhandenen Nutzungen
und die topographischen Verhaltnisse begrenzt. Eine weitere Ausdehnung ist faktisch nicht mog-
lich.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten ist eine Darstellung und Entwick-
lung zum Wohnen notwendig. Die Lage sowie eine gesicherte Infrastruktur im Umfeld fiir die ge-
plante Wohnnutzung bieten weiterhin optimale Voraussetzungen flur diese Entwicklung.

Bei Planverfahren nach § 13a+b BauGB kann mit Bezug auf Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungs-
plan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Dabei darf die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt werden.

Der FNP ist nach Rechtskraft der Satzung auf dem Weg der Berichtigung anzupassen.

4.4. Sonstige Planungen

4.4.1. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Mit dem Entwurf des Integrierten Stadtentwicklungskonzept Naumburg (Saale) 2028 (ISEK
Naumburg 2028) werden die Schwerpunkte fiir die weitere Gestaltung/ Entwicklung der Stadt
Naumburg (Saale) bis zum Jahr 2028 definiert.

Die Stadt Naumburg (Saale) hat im Teil C des INSEK fur das Plangebiet die Entwicklung nachge-
fragter Wohnstandorte und die Ausweisung neuer Wohngebiete mit der Nr. 127 den B-Plan Au-
enblick bis 2021 angeflihrt.

Die vorliegende Planung ordnet sich in die Ziele des Entwurfs des ISEK Naumburg 2028 ein.

4.4.2. Stadtebauliche Entwicklungsmaflnahmen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten keine Satzungen im Sinne des besonderen
Stadtebaurechtes (stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen gemal § 136 BauGB bzw. stadtebau-
liche Entwicklungsmalinahmen gemaf § 165 BauGB).

4.5. Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstlicke des Geltungsbereiches befinden sich in privatem Eigentum. Der private Eigentiimer
ist an der Entwicklung und Vermarktung des Gebietes interessiert.

4.6. Verkehrsinfrastruktur und ErschlieRung
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4.6.1. StralRen

Die Ubergeordnete Anbindung erfolgt Uber den Auenblick in Richtung Hallesche Stral’e zur L 205
bzw. L 207 in Richtung Querfurt bzw. Richtung WeilRenfels / Merseburg und die Anbindung an das
Netzt der BundesstralRen. Uber die Hallesche StralRe bestehen weitere Anbindemdglichkeiten an
das Uberregionale Landes- und Bundesstrallennetz nach Stiden und Osten bis hin zur Autobahn-
anschlussstelle Naumburg/Osterfeld A 9.

Somit ist das Gebiet auch an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

4.6.2.Geh- und Radwege

Im Bereich des Auenblicks ist ein einseitiger Gehweg vorhanden. Diese trennen den Fulliganger
vom Fahrverkehr ist fur die Verkehrssicherheit der Anwohner dringend erforderlich.

Einen gesonderten Radweg gibt es im Bereich des Auenblicks nicht.

4.6.3. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die nachstgelegene Haltestelle des OPNV befindet sich in der Humboltstrae vor dem Klinikum
bzw. im Bereich der Oststral’e vor dem Einkaufsmarkt. Damit ist eine gute OPNV-Anbindung si-
chergestellt.

4.7. Sonstige technische Infrastruktur

Aufgrund der Vornutzung des Gebietes sind teilweise ErschlieBungsmedien vorhanden, teilweise
sind diese Uber private Flachen verlegt und gehéren nicht zum 6ffentlichen Netz.

Insofern der Leitungsbestand bekannt ist, wurde dieser nachrichtlich im Bereich des Geltungsbe-
reiches als Hauptversorgungsleitung, jedoch ohne Recht auf Vollstandigkeit und Lagegenauigkeit,
Ubernommen.

4.8. Natur und Landschaft/ natirliche Gegebenheiten / Pflanzen/ Landschaftsbild
4.8.1. Naturrdumliche Einordnung

Regionalgeologisch gehdrt Naumburg zur Struktureinheit der Merseburger Scholle im stdwestli-
chen Grenzbereich der Hermundurischen Scholle. Beide Schollen sind Bestandteil der Osterland-
scholle, die sich wiederum im Nordostteil der Thiringischen Senke befindet. Speziell I1asst sich das
Gebiet dem aulersten Nordrand der Naumburger Mulde zuordnen, die unmittelbar nérdlich der
sogenannten Nordrandstérung der Hermundurischen Scholle liegt. Hier streichen an den Randern
der Naumburger Mulde die Schichten des Buntsandsteines. Im Untergrund stehen die Schichten
des Oberen Buntsandsteins an. Die oberen Bodenschichten werden durch Auenschluff gepragt

Die Innenstadtgebiete sind zum grofien Teil ihres Naturzusammenhanges entrissen und ihrer na-
turhistorischen gewachsenen Funktionalitat beraubt. Sie dienen der Erfillung unmittelbarer
menschlicher Bedurfnisse, wie Wohnen, Arbeiten, Erholen sowie der Ver- und Entsorgung.

Die Bedingungen und das Zusammenwirken der 6kologischen Faktoren und naturhaushaltlichen
Prozesse wurden im Laufe der Stadtentwicklung zunehmend durch technische Eingriffe und Mal3-
nahmen beeinflusst, Uberpragt und véllig umgewandelt. Topographie

Das Plangebiet unterteilt sich in die Plateauflache und den ndrdlichen Hang. Das Plateau liegt auf
einer Hohe von ca. 123, 8 — 124,5 m Uber NHN und ist relativ eben. Der Hang fallt nach Norden
stark ab. Soweit Vermessungsunterlagen vorliegen handelt es sich um 4 — 5 m Héhenunterschied.
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Teile des Plangebietes sind durch die Nutzungen der Vergangenheit anthropogen Uberformt. Bo-
denfunktionen, wie Ertragsfunktionen, Biotopbildung und natlrliche Austauschprozesse, sind teil-
weise beeintrachtigt oder gestort. Das B-Plangebiet liegt am Stadtrand und ist daher noch nicht so
stark Uberpragt wie die Innenstadtbereiche. Das Gebiet zeigt zahlreiche Grinstrukturen.

Natirliche Ausstattungselemente sind im vermehrt im westlichen und nérdlichen Teil vorhanden.

4.8.2. Pflanzen

Im B-Plangebiet sind Badume mit unterschiedlicher GroRe und Vitalitat vorhanden. Es wird ange-
strebt alten, vitalen Baumbestand moglichst zu erhalten. Teilweise befindet sich der Baumbestand
im Bereich von geplanten Verkehrsflachen bzw. in Bereichen die Gberbaut werden kdnnen.

Es kommen vorwiegend Ahorn und Linden vor, aber auch Platanen, Eschen und Robinien sowie
eine Eiche gehoren zum aktuellen Baumbestand. Der Stammdurchmesser liegt vorwiegend bei 0,3
— 0,4 m einzelne Baume zeigen auch einen grofleren Durchmesser.

Es ist schwierig zu diesem Zeitpunkt eine Aussage zu treffen welche Baume stehen bleiben kénnen
und welche Baume zu roden sind. Fir den Planbereich wird die Baumschutzsatzung der Stadt
Naumburg Saale festgesetzt. Sdmtliche Rodungen bedirfen nach Rechtskraft des B-Planes der
Genehmigung der Stadt Naumburg (Saale), aktuell ist die Untere Naturschutzbehdrde zustandig.
Der Ausgleich ist nach rechtswirksamer Satzung des B-Planes ebenfalls in der Baumschutzsatzung
geregelt.

Gegebenenfalls reichen bei einigen Baumen auch Schnittmallinahmen im unteren Bereich um deren
Standort zu sichern.

Der im Bereich des Baumbestands teilweise untergeordnete Bewuchs besteht aus div. Strduchern
wie Wildrosen, Schneebeere oder Brombeere u.&..

Gefahrdete oder geschitzte Pflanzenarten (aulRer geschitzte Baume nach Baumschutzsatzung
der Stadt Naumburg (Saale)) kommen im Geltungsbereich nicht vor. Zusammenfassend lasst sich
der Standort hinsichtlich Flora und Vielfalt als Gebiet mit mittlerer Bedeutung einstufen.

4.8.3. Tiere

Die Habitatstrukturen innerhalb des Plangebietes bieten Potential fiir verschiedene, teilweise
auch geschutzte Arten(gruppen). Aktuell liegen keine Kartierungen vor.

Fur das Plangebiet wird im Januar ein Artenschutzbeitrag zu planungsrelevanten Artengruppen
durch das Biro Myotis Biro flr Landschaftsokologie erstellt.

In Abhangigkeit vom Ergebnis dieser Untersuchung werden insofern erforderlich, geeignete Mal}-
nahmen zum Schutz, zur Umsiedlung o.a. ermittelt und mittels eines stadtebaulichen Vertrages
geregelt.

4.8.4. Landschaftsbild

Das landschaftliche Bild der Stadte wird durch die gro3en Baumassen bestimmt, deren Dichte und
Geschlossenheit zum Stadtzentrum hin zunehmen.

Die Flachen im Plangebiet sind derzeit nur gering bzw. nicht bebaut.

Aktuell befinden sich 3 kleine Gebaude mit 1 — 2 Geschossen und die Gewachshauser sowie Ga-
ragen innerhalb des Geltungsbereiches. Im Osten befindet sich eine 3 — 4 geschossige alte Villa
im ndheren Umfeld. Nach Norden hin bildet der bewachsene Hang den Ubergang zur freien Land-
schaft.
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Sidlich verlaufen in einem ca. 6,5 m tiefen Einschnitt die Gleisanlagen der Bahnstrecke Naumburg
Hauptbahnhof — Naumburg Ostbahnhof. Daran an schlief3t sich die Stralle Auenblick und weiter
eine mehrgeschossige Wohnbebauung an.

Die private Flache war in der Vergangenheit nicht fir die Offentlichkeit zugangig und hat daher
auch keine Erholungsfunktionen.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Planung verandert. Das stadtebauliche Strukturkon-
zept strebt ein modernes Bebauungskonzept mit Wohnbebauung mit Einfamilienhausern an. Die
maximale Gebaudehdhe mit 9 m Iasst sowohl eine eingeschossige Bebauung mit ausgebautem
Dachgeschoss als auch eine zweigeschossige Bebauung mit Flachdach oder geringen Dachnei-
gungen zu. Im Vergleich zur weiter sudlich vorhandenen Wohnbebauung ist diese bereits niedriger
und entspricht einer Stadtrandbebauung.

4.9. Zusammenfassung der zu berlicksichtigenden Gegebenheiten

Im Rahmen der weiterfiihrenden Planungen (Baugenehmigungsverfahren/ErschlieRungsplanung
Plangebiet) sind folgende Gegebenheiten zu bertcksichtigen:

1. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstucksflachen zu ver-
bringen.

2. Im Zuge von nicht zu verhindernden Rodungsmalinahmen sind die Vorgaben des Ar-
tenschutzes zu den Fallzeiten und die Baumschutzsatzung der Stadt Naumburg
(Saale) zu bertcksichtigen.

5. Planungskonzept und Planverfahren

Der Bebauungsplan wird durch die Stadt Naumburg (Saale) als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemal § 13a + b BauGB (Baugesetzbuch) aufgestellt.

Er dient der Einbeziehung von Aufienbereichsflachen und teilweise der Wiedernutzbarmachung
einer ehemaligen Gartnerei einer an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil der Stadt Naumburg
(Saale). Mit dem Abriss der Gartnerei wird eine wesentliche Voraussetzung zur Neuentwicklung
der Flache geschaffen.

5.1. Planungsalternativen

Planungsalternativen werden in der Phase des Bebauungsplanverfahrens nicht betrachtet. Im
Rahmen des ISEK wurde die Flache bereits als potentielle Entwicklungsflache ermittelt.

Alternative Entwirfe gibt es fiir die kleine Bauflache nicht, da aufgrund des Grundstlickszuschnit-
tes hier nur eine durchgangige ErschlieRungsstral’e mit beidseitiger Bebauung eine realistische
und stadtebaulich sinnvolle Bebauung zulasst.

6. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

In den nachfolgenden Punkten werden die einzelnen textlichen und zeichnerischen Festsetzun-
gen erlautert und begriindet. Die Festsetzungen basieren auf den im § 9 Abs. 1 BauGB aufge-
fUhrten festsetzungsfahigen Inhalten des Bebauungsplans in Verbindung mit den entsprechenden
Regelungen der BauNVO.

6.1. Art, Mal3 und Umfang der baulichen Nutzungen

Gemal Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) nach § 4 BauNVO, von o6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen sowie von Griin-
flachen vorgesehen.
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6.1.1. Artder baulichen Nutzung

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel erfolgt die Festsetzung der Art der zulassigen Nutzung
gemal § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA).

Neben Wohngebauden sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO auch die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
It. § 4 Abs. 3 BauNVO Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zulassig.

Von den gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden auf der
Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO die 6ffentlichen Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen flr den gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

Fir diese Nutzungen gibt es ausreichend Platz in anderen Teilen des Stadtgebietes. Gleichzeitig
sichert der Ausschluss die angestrebte Wohnqualitat im Gebiet. Fir die anderen ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen soll die Mdglichkeit offen gehalten werden.

6.1.2. Mal der baulichen Nutzung
Das Malf} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch:

- die Grund- und Geschof¥flachenzahl als Héchstmafl sowie die maximale Gebaude-
hohe festgesetzt.

Fir die Uberbaubaren Grundstlcksflachen der Bauflachen WA werden maximal zulassige Grund-
und Geschossflachenzahlen, die maximale Zahl der Vollgeschosse und die maximale Gebaude-
hohe festgesetzt.

Es sind Grundstiicke mit Gréf3en von ca. 600 — 1000 m? (Wohnbauflache ohne nérdliche Grinfla-
che) geplant. Eine Parzellierung und damit Reglementierung der genauen GrundsticksgréfRen ist
im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahlen erfolgt flr die Teilgebiete unter Anlehnung an die
Hoéchstgrenzen der BauNVO mit 0,4.

Anrechenbar ist hierbei die gesamte als WA ausgewiesene Grundstiicksflache.

Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der maximalen Geschossflachenzahl von 0,8 steht im unmittelbaren Zusammen-
hang mit der zuldssigen zweigeschossigen Bebauung und der maximal zulassigen Gebaudehohe.

Maximale Gebaudehohen

Der Bebauungsplan setzt hinsichtlich der Gebaudehéhen maximal zulassige Gebaudehdhen be-
zogen auf die Hohen Uber Gelande im Héhenbezugssystem NHN fir die einzelnen Baufenster
fest. Die festgesetzte maximale Gebaudehéhe entspricht einer H6he von ca. 9 m Gber dem Ge-
lande und erlaubt die Errichtung von ein- bis zweigeschossigen Gebauden, je nach Dachform und
Neigung.

Damit sind maximal zulassigen Gebaudehohen eindeutig definiert. Es erfolgt keine Staffelung, da
das Gelande relativ eben ist.

6.1.3. Uberbaubare Grundstiicksflache
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Die zeichnerische Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflachen ist durch Baugrenzen defi-
niert. Gebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Baugrenzen
Die Baugrenze umschreibt die Uberbaubare Flache fur die zu errichtenden Gebaude.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch hervortretende Gebaudeteile wird in
geringem Umfang zugelassen, um z.B. Gebaudevorspriinge zu erméglichen. Aufgrund teilweise
geringer Grundstlckstiefen soll damit eine Flexibilitat offen gehalten werden.

Die Baugrenzen folgen dem Verlauf der Grundstlicksgrenzen sowie dem Verlauf der geplanten
Verkehrsflache und dem nérdlichen Hang.

Nebenanlagen wie z.B. Stellplatze, Terrassen u.a. sind auch auferhalb der Baugrenzen zulassig,
insoweit keine anderen 6ffentlich rechtlichen Vorschriften (z.B. Abstandsflachen It. BauO) entge-
genstehen.

Garagen und Carports sind innerhalb der Baugrenzen zu errichten.

6.1.4. Nebenanlagen, Stellplatzen, Gemeinschaftsstellplatze

Es gibt keine Vorschriften, dass im 6ffentlichen Raum innerhalb von Wohngebieten Stellplatze o.a.
zu errichten sind.

Im Rahmen der Planung der kiinftigen Wohnanlage wird es aufgrund von Erfahrungen jedoch fir
ratsam gehalten Gemeinschaftsstellplatze auszuweisen. Hier sollen nach aktueller Planung Besu-
cherstellplatze entstehen. Ebenso besteht die Mdglichkeit, dass Handwerker, die hier zu Reparatur-
oder Wartungszwecken unterwegs sind ihre Kleintransporter abstellen kénnen und nicht immer die
Stralte zugeparkt wird.

Auch besteht die Méglichkeit die Flache als Stellplatze zur Abholung von Millbehaltern zu nutzen.

Weiterhin bietet die Flache die Mdglichkeit zur Errichtung einer gemeinschaftlichen Nebenanlage
zur Unterbringung z.B. von Geraten/ Materialien fur das Facility Management. Hierfur soll auch die
Errichtung eines untergeordneten Nebengebaudes auf der Flache mdglich sein.

Stellplatze fur den privaten Bedarf sind auf den privaten Grundstiicken entsprechend dem Bedarf
zu realisieren.

6.2. VerkehrserschlieBung

6.2.1. AuRere ErschlieRung

Die Verkehrsanbindung des Gebietes mit PKW erfolgt Uber die vorhandene Stralle Auenblick und
die beiden vorhandenen Briicken. Die ErschlieBung durch Rettungsfahrzeuge, LKW, Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge erfolgt Gber das Gelander der Agrar- und Absatzgenossenschaft e.G.

Die rechtliche Sicherung hierfur erfolgt Gber privatrechtliche Regelungen, teilweise mittels Grund-
dienstbarkeiten bzw. Baulasteintragungen. Dies ist mdglich, da das komplette Gebiet als private
Wohnanlage zu entwickeln ist. Hierflir wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Im Westen ist eine offentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Uber diese werden die 5 nordwestlich
liegenden Einfamilienhduser verkehrstechnisch erschlossen.

6.2.2. Innere Erschlie3ung

Die innere Erschlielung des Planbereiches erfolgt mittels einer durchgehenden Privatstrale. Diese
soll verkehrsberuhigt mit einer Breite von 5 m fir den Begegnungsverkehr Kleintransporter bzw.
LKW bis 7,5 t /PKW ausgebildet werden.
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6.3. Geh-, Fahr —und Leitungsrecht

Im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sollen die kiinftigen Ver- und Entsor-
gungsleitungen verlegt werden. Im Zuge der weiteren ErschlieBung sind nach heutigem Kenntnis-
stand komplett neue Leitungsfiihrungen in diesem Bereich erforderlich. Da es sich hierbei nicht um
Hausanschlussleitungen handelt, wird zugunsten der 6rtlichen Ver- und Entsorger ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzt. Es dient der Sicherung der kiinftigen Erschlielung des Gebietes und
der Fuhrung von HaupterschlieBungsleitungen.

Die komplette innere ErschlieBung erfolgt Giber private Flachen und wird vertraglich zwischen den
Eigentiimern und den Versorgern dinglich gesichert.

6.4. Freiraumkonzept und Grinordnung

Zu den grinordnerischen Zielen des Bebauungsplanes gehdrt eine weitestgehende Erhaltung des
vorhandenen Baumbestandes und des nérdlichen Gehodlzbestandes am Hang. Dieser ist ein we-
sentlicher Bestandteil der norddstlichen Randeingriinung der Stadt Naumburg (Saale) und bildet
den Ubergang zur freien Landschaft.

Die Erhaltung des Baumbestandes dient der Sicherung von Lebensrdume und der Artenvielfalt.

Weiterhin wertet er das Gebiet insbesondere hinsichtlich des Umfeldes auf, da nicht erst 10 — 20
Jahre vergehen missen, bis Neupflanzungen wirken. Dem kommt die Tatsache entgegen, dass im
Westen die Bebaubarkeit abnimmt, bzw. eine Griinflache festgesetzt wird, die als Gemeinschafts-
grunflache fur die Bewohner des Gebietes vorgesehen ist. Die Flache kann hierbei unterschiedliche
Nutzungen erfahren. Sie kann Treff — und Kommunikationspunkt der Bewohner und Kinder werden.

Sitzmoglichkeiten flir Erwachsene und Spielmdglichkeiten fur kleine Kinder sind hier durchaus vor-
stellbar. Von Festsetzungen zu neuen Begrinungen wurde im Hinblick auf den aktuellen Bestand
und dem Erhaltungsziel Abstand genommen.

In den Bereichen wo keine Bebauung stattfindet (Griinflachen und auflerhalb der Baugrenzen)
wurde fur einige vorhandene Baume innerhalb des WA ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Fur die
vorhandenen Robinien wurde kein Erhaltungsgebot festgesetzt, ebenso fir Baume im Nahbereich
der geplanten Stralde, der Bahnlinie und innerhalb der Baugrenzen.

Um zu sichern, dass auch kunftig insbesondere in den privaten Grundsticken geeignete Anpflan-
zungen vorgenommen werden, wurden in Abhangigkeit von den zu versiegelnden Flachen Festset-
zungen zum Anpflanzen von Baumen bzw. Strauchern getroffen. Hierbei sollen (insbesondere be-
trifft das die Bereiche mit der vorhandenen héheren Gehélzdichte) die vorhandenen Gehdlze ange-
rechnet werden. Dies soll den kunftigen Bauherren die Erhaltung der vorhandenen Baume/Strau-
cher innerhalb der ausgewiesenen WA-Flachen attraktiver machen.

Der nordlich angrenzende Hangbereich gehdért zu den Grundstlicken und wurde deshalb mit in den
Geltungsbereich aufgenommen. Fur diese Flachen wurde ein Erhaltungsgebot festgesetzt um den
dauerhaften Erhalt der vorhandenen Gehdlze zu sichern. Abgangige Baume sind gleichwertig zu
ersetzen. Der vorhandene Aufwuchs sichert den Hang und tragt zu dessen Festigkeit bei.

Fur die Begriinung im gesamten B Plan-Gebiet eignen sich auRerhalb der Festsetzungen auf der
Planzeichnung aus fachlicher Sicht folgende Arten. Diese sind bei der Berechnung der Festlegun-
gen der Festsetzungen auf der Planzeichnung nicht anzurechnen.

Pflanzliste Baume

Pflanzliste Baume

Saulenbuche Fagus sylvatica
Rot-Ahorn Acer rubrum
Weinblatt-Ahorn Acer circinatum
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Rotstieliger Schlangenhautahorn  Acer capillipes
Amberbaum Liquidambar styraciflua

Pflanzliste Straucher

Feuerdorn Pyracantha in Arten

Spiere Spiraea in Arten und Sorten
Gemeine Schneebeere Symphoricarpos albus laevigatus
Deutzie Deutzia

Feldrose Rosa arvensis

Bibernellrose Rosa pimpinellifolia

Hechtrose Rosa glauca

6.5. Ver- und Entsorgung

Die gesamten Flachen des zu bebauenden B-Plangebietes verbleiben im privaten Eigentum. Die
ErschlieBung der kiinftigen Grundstlcke erfolgt Uber die vorhandenen angrenzenden &ffentlichen
Flachen, in Ausnahmefallen besteht die Moglichkeit der Erschlieung Gber das Gelande der Agrar-
und Absatzgenossenschaft e.G.

Innerhalb des B-Plangebietes soll die Leitungsfliihrung im Bereich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung erfolgen.

6.5.1. Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch die Technischen Werke Naumburg.

Gemal dem uns aktuell vorliegenden Informationen zum Leitungsbestand fiihrt ein TW-Leitung
min DN 32 bis Uber die dstliche Bricke. Im Bereich der westlichen 6ffentlichen Verkehrsflache ist
ebenfalls eine Trinkwasserleitung vorhanden. Eine weitere Leitung verlauft Gber das Gelande der
Agrar- und Absatzgenossenschaft. Diese endet ca. 150 m vor dem Plangebiet. Hier ist auch ein
Hydrant vorhanden. Es wird aktuell von einem DN 90 ausgegangen. Genaue Bestandsunterlagen
liegen nicht vor.

Zur kunftigen ErschlieBung des Gebietes bedarf es der Neuverlegung von Leitungen. Aktuell ist
ein Ringschluss der vorhandenen Leitungen angedacht.

6.5.2. Schmutz und Regenwasser

Details zu den Anschliissen und der Ausflihrung sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zwi-
schen den Bauherren und dem AZV Naumburg bzw. der Unteren Wasserbehdrde des Burgen-
landkreises abzustimmen. Die weitere Ausflihrung obliegt der ErschlieBungs- und Objektplanung.

Schmutzwasser

Ein privater Abwasserkanal liegt im Bereich des Flurstlickes 122 an und verlauft mit einer Nenn-
weite von DN 200 in Richtung Osten (siehe nachrichtliche Darstellung auf der Planzeichnung).
Uber diesen und weiterfiihrend tiber das Gelande der Agrar- und Absatzgenossenschaft e.G. ist
der Anschluss an das o6ffentliche Abwassernetz im Bereich der Halleschen Stra3e mit DN 150
gegeben. Die Leitung wurde nach 2000 neu verlegt. Bestandsplane liegen aktuell nicht vor.

Seitens der Agrar- und Absatzgenossenschaft wird dem Schmutzwasseranschluss an die vorhan-
dene Leitung zugestimmt. Die Sicherung des Anschlusses soll Giber privatrechtliche Regelungen
erfolgen.

Zwischen dem Plangebiet und der vorhandenen StralRe ,Auenblick® mit dem 6ffentlichen Sammler
verlauft ein tiefer Gelandeeinschnitt der Schienenweg der Deutschen Bahn. Somit ist ein zentraler
Anschluss in diesem Bereich nicht gegeben.
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Alternativ gabe es vorbehaltlich der Zustimmung der unteren Wasserbehdrde die Méglichkeit zur
Entsorgung mittels dezentraler vollbiologischer Kleinklaranlagen auf den privaten Grundstucken.

Regenwasser

Die Verbringung des anfallenden Regenwassers soll auf den privaten Grundstiicken erfolgen. Im
Vorfeld der Planung wurden Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt. GemaR vorliegender Bau-
grunduntersuchung vom ......... liegt der Durchlassigkeitsbeiwert kf bei 5 x 10-°ms-'.

Damit ist eine Versickerung mdglich. Diese bedarf einer Genehmigung der Unteren Wasserbe-
horde und ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren einzuholen.

Neben einer Versickerung besteht auch die Mdglichkeit der Brauwassernutzung.

6.5.3. Energieversorgung

Die Elektroenergieversorgung des Gebietes erfolgt Gber die Technischen Werke Naumburg, die
sich der Servicegesellschaft Sachsen-Anhalt Sid bedient.

Aktuell liegt ein Stromanschluss im Bereich des ,Blirogebaudes” der ehemaligen Gartnerei vor.
Dieser kommt aus Ostlicher Richtung Uber das Gelande der Agrar- und Absatzgenossenschaft
e.G. Eine weitere Leitung verlauft westlich und erschlief3t die 5 Einfamilienhduser. Bei den Leitun-
gen handelt es sich um Niederspannungsleitungen.

Es wird aktuell davon ausgegangen, dass die Stromversorgung der geplanten 10 — 12 Einfamili-
enhauser maoglich ist.

6.5.4. Gasversorgung

Eine Gasversorgung der Grundstiicke ist nicht vorgesehen.

6.5.5. Telekommunikation

Aktuell verfugt das alte Burogebdude der Gartnerei Uber einen Telekommunikationsanschluss.
Die Leitungsfiihrung erfolgt Giber das Gelande der Agrar- und Absatzgenossenschaft e.G. aus
ostlicher Richtung. Im Bereich der offentlichen Verkehrsflache verlauft eine weitere Leitung, wel-
che die westlich gelegenen Einfamilienhduser des Auenblicks versorgt. Eine weitere Leitung fuhrt
Uber das Gelande der Agrar- und Absatzgenossenschaft e.G. bis kurz vor die Grenze des Gel-
tungsbereiches.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt der Planung wird davon ausgegangen, dass die ErschlieBung der
10 — 12 weiteren Einfamilienhduser moglich ist.

6.5.6. Abfallentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden liegt im Zustandigkeitsbereich der Abfallwirtschaft Sachsen- An-
halt Sud.

Die Sammlung und Abholung der Abfélle erfolgt mit Behaltersystemen (gelbe, braune, blaue und
graue Tonne).

Aktuell werden die Behalter der vorhandenen Grundstlicke des Auenblicks (Flachen westlich an-
grenzend, ebenfalls nérdlich der Bahnlinie) an der Briicke abgestellt und entleert. Weiterhin fahrt
das Miillifahrzeug die hinter liegenden Wohngebaude der Grundstiicke der Agrar- und Absatzge-
nossenschaft an und wendet am 6stlichen Zufahrtspunkt fir LKW (Teile des Flurstiicks 122).

Da die Ver- und Entsorgung im Inneren des Gebietes ausschlieRlich Uber private Grundsticksfla-
chen erfolgt, bedarf es der Festlegung von Abholstandorten, die von den 6ffentlichen StralRen
angefahren werden. Hier bieten sich folgende Flachen an:
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¢ Grundstlicke an den beiden Briicken (Hier kénnen Abholstellplatze fir die Behalter der 10
— 12 geplanten Wohnhauser zur Bereitstellung am Abholtag geschaffen werden.

o Sammelstellplatz flr das Gebiet im Bereich der Flache fir Nebenanlagen mit Zweckbe-
stimmung St (aktuelle Vorzugsvariante der Stadt Naumburg (Saale).

Mit diesen Mdglichkeiten kann die Entsorgung sichergestellt werden.

6.5.7. Loschwasserversorgung

Fur den Geltungsbereich ist als Grundschutz gemall DVGW — Arbeitsblatt W 405 von einem
Léschwasserbedarf von 48m?3/h (iber einen Zeitraum von zwei Stunden auszugehen. Diese Menge
muss in einem Umkreis von 300 m (Radius) um das Objekt sichergestellt werden.

Im Zuge der notwendigen Neuverlegung einer Trinkwasserleitung und der Herstellung eines Ring-
schlusses soll die Dimensionierung so erfolgen, dass das Loschwasser Uber die Trinkwasserlei-
tung abgesichert werden kann. Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten ist ein entsprechender Hyd-
rant im kinftigen Gebiet vorzusehen.

Die nachsten Hydranten befinden sich aktuell, vor der geplanten Flache fir Nebenanlagen mit der
Zweckbestimmung St sowie ein weiterer Hydrant in einer Entfernung von ca. 150 m auf dem Ge-
Idnde der Agrar- und Absatzgenossenschaft. Weitere Hydranten befinden sich an der Ecke Sixtus-
Braun-Stral3e / Auenblick und westlich des Gebietes im Auenblick vor dem Grundstiick 98/4.

Mit dem im Rahmen der trinkwasserseitigen weiteren ErschlieBung geplanten Ringschluss ist die
Sicherung der Loschwasserversorgung fir das Gebiet nach aktuellem Kenntnisstand méglich.

6.6. Immissionsschutz

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich Nutzungen, die hinsichtlich der Larmimmissionen zum
Bebauungsplangebiet zu betrachten sind.

Hierzu zahlt der Bahnverkehr der Strecke Wangen- Nebra - Naumburg Saale Hauptbahnhof —
Naumburg Saale Ostbahnhof durch die Burgenlandbahn in der Regel mit einem Triebwagen.

Aktuell fahren hier Ziige zwischen 7.24 Uhr und 19.35 Uhr. Insgesamt erfolgen 27 Fahrbewegun-
gen im stindlichen Rhythmus, aul’er zwischen 7 und 8 Uhr halbstiindlich.

Nachtverkehr findet nicht statt.

Die Strecke liegt in einem Einschnitt ca. 5,5 m tiefer als das angrenzende Gelande. Dieser wirkt
schallmindernd.

Es befinden sich keine Haltepunkte 0.4. in der Nahe so dass hier auch keine regelmafigen Brems-
vorgange stattfinden.

Damit ist davon auszugehen, dass aus dem Zugverkehr in den Tagstunden keine Beeintrachti-
gungen des geplanten Wohngebietes zu erwarten sind.

6.7. Kennzeichnungen und Nachrichtliche Ubernahmen

6.7.1. Nachrichtliche Ubernahmen

Fir das Plangebebiet gibt es keine nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festset-
zungen im Sinne des BauGB bzw. nach Landerrecht, die nachrichtlich in den Bebauungsplan auf-
zunehmen waren.

Die seitens der Versorgungstrager im Geltungsbereich vorhanden Leitungstrassen wurden nach-
richtlich in die Planzeichnung ibernommen.

Bei detaillierten Planungen sind zu Fragen von Leitungsbestand, Hausanschliissen und Bauar-
beiten die jeweiligen Versorger zu kontaktieren.
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6.7.2.

Werden unvermeidbare Baumrodungen erforderlich, bedirfen diese der Genehmigung seitens der
Stadt Naumburg (Saale) und sind gemal artenschutzrechtlicher Vorgaben nur im Zeitraum vom
01.10. bis 28.02. aufierhalb der Brutzeiten zuldssig. Vor einer Rodung ist eine Kontrolle vorhande-
ner Baumbestande auf mdgliche Héhlen und Spalten mit Eignung als Niststatte und Quartier im
Vorfeld der Beseitigung durchzufiihren. Damit wird dem Zugriffsgebot entgegen gewirkt, da zu die-
ser Zeit keine besetzten Brutnester vorhanden sind und somit die Tatbestéande Verletzung/Tétung
ausgeschlossen werden.

Hinweise zum Artenschutz

Damit das Zugriffsverbot fUr nicht auszuschliel3ende Bruten (z.B. fir Ringeltaube, Tlrkentaube und
der Amsel) innerhalb der Zeitspanne vom 01.10 bis 28.02. nicht zum Tragen kommt sind samtliche
eingriffsbedingt betroffenen Gehdlze unmittelbar vor der Baufeldraumung auf das Vorkommen von
Frih- bzw. Spatbruten von Arten zu kontrollieren. Tritt ein solcher Fall ein, ist Giber eine Verschie-
bung der Baufeldrdumung bis Ende des Brutgeschaftes zu befinden.

7. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Flachenbilanz des Gebietes.

Flachenbilanz

Flache in
m2

Flache in
m2

Wohnbaufldche gesamt

9435

davon max liberbaubar

3774

davon nicht liberbaubar
(priv. Gartenflachen)

5661

Gemeinschaftliche
Griinflachen / Parkfla-
che/ Spielflache

566

Grunflache privat Hang-
bereiche

4359

Gemeinschaftsflache
Stellplatzanlage (Besu-
cher, Millsammel-
platz...)

343

Offentliche Verkehrsfla-
che Auenblick - Bestand

182

Verkehrsflache beson-
deren Zweckbestim-
mung — Privatstralle ver-
kehrsberuhigt

1380

Geltungsbereich

16265

8. Planverwirklichung

Die Grundstlicke im Plangebiet befinden sich im Besitz eines privaten Eigentiimers, der Interesse
an der Vermarktung der Flachen hat. Er fungiert auch als Investoren fir die Neubebauung. Mal3-
nahmen der Bodenordnung/Grundstiickskaufe sind demnach nicht erforderlich.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt durch diese Investoren. Da samtliche Flachen als
private Flachen bestehen bleiben und mit dem Bebauungsplan das Planungsrecht zur Errichtung
einer privaten Wohnanlage geschaffen wird, fallen keine Kosten fiir die Stadt Naumburg (Saale)
an.
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9. Auswirkungen der Planung

Mit dem Bebauungsplan und der geplanten Entwicklung wird den Anforderungen an § 1 Abs. 6
BauGB Rechnung getragen. Beim Bebauungsplan der Innenentwicklung kann bei einer tiberbau-
baren Flache von weniger als 20.000 m? (trifft fir den Bebauungsplan Nr.73 zu) von einer Um-
weltprifung abgesehen werden.

Aufgrund der Vornutzung der Flache durch die ehemalige gewerbliche Bebauung sind die Schutz-
gluter Boden, Wasser, Kultur- und sonstige Sachguter, Klima und Landschaft teilweise bereits vor-
belastet. Durch die geplante Wohnbebauung ist nicht mit erheblichen negativen Auswirkungen zu
rechnen.

Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung wird eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiutzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet.

Es werden die naturlichen Lebensgrundlagen und Ressourcen durch die Innenentwicklung ge-
schutzt und es wird dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und
Boden entsprochen.

Sind im Rahmen der Umsetzung der geplanten Wohnbebauung Fallungen von Badumen, die unter
die Baumschutzsatzung fallen, unumganglich, so ist ein Ausgleich gemall Baumschutzsatzung
umzusetzen.

9.1. Belange der Bevdlkerung und der Wirtschaft

Mit der Wiedernutzbarmachung der Flache und der Entwicklung als Wohngebiet werden moderne
Wohngebaude in einem ansprechenden Umfeld und mit hoher Wohnqualitat geschaffen. Ziel ist
es entsprechend der aktuellen Nachfrage Grundstiicke mit ca. 600 bis ca. 1000 m? anzubieten auf
denen auch hinsichtlich der Flache eine groRRzligige Bebauung so realisiert werden kann, ohne
dass diese gedrangt und beengt wirkt. Ziel ist es Einwohner in Naumburg (Saale) zu halten bzw.
potentiellen Fachkraften hier attraktive Wohnmaoglichkeiten anzubieten, um sich fir Naumburg zu
entscheiden und damit auch die Wirtschaft zu unterstutzen.

9.2. Belange der Baukultur

Mit der aktuellen Planung werden die Voraussetzungen zur Entwicklung und stadtebaulichen An-
passung und Neuordnung des Bereiches geschaffen. Die Wohnnutzung passt stadtebaulich gut
in das Areal. Denkmalgeschitzte Objekte gibt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht.

9.3. Belange des stadtischen Haushaltes

Die Planungskosten fiir den Bebauungsplan tragt der Investor/ Erschlielfungstrager. Fir den stad-
tischen Haushalt hat die Planung somit keine Auswirkungen. Da die kiinftige Bebauung in Form
einer privaten Wohnanlage erfolgen soll, ist auch die komplette innere ErschlieBung Sache des
kinftigen Bauherren/Investors. Es werden keine neuen 6ffentlichen Verkehrs- oder Grinflachen
im Bebauungsplan ausgewiesen, die Unterhaltungskosten als Folgekosten nach sich ziehen wr-
den.
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