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1 Allgemeines
1.1 Vorbemerkungen

Der Flachennutzungsplan (FNP) Naumburg (Saale) wurde am 11. Februar 2015 geméaR § 6
Abs. 6 BauGB neu bekanntgemacht und stellt eine Zusammenfihrung der rechtswirksamen
Flachennutzungsplane Crélpa-Lobschitz, Naumburg (Saale) 2025 und des Erganzungs-
flachennutzungsplans Naumburg (Saale) dar. Damit liegt eine flachendeckende Uberplanung
des Gemeindegebietes in den aktuellen Grenzen vor.

Mit der Beschlussfassung uber die Zusammenfihrung wurden die drei vorstehenden
Teilflachennutzungsplane sowohl zeichnerisch, wie auch textlich zusammengefinhrt.

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

Far den FNP wurden nach der Bekanntmachung bereits Anderungsverfahren fur Teil-
bereiche durchgefiihrt, von denen die 1. Anderung Rechtskraft erlangt hat.

Keines der bisherigen Verfahren betraf jedoch den im folgenden betrachteten Bereich der
7. Anderung.

1.2 Planungsanlass
Es ist beabsichtigt, innerhalb des Plangebietes Wohnhauser zu errichten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Naumburg (Saale) ist die kinftig fur eine
Wohnbebauung vorgesehene Flache als Sondergebiet fiir kurbezogene Einrichtungen
dargestellt.

Da Bebauungsplane gemal? § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, muss dieser fur den betroffenen Bereich geandert werden. Diese Anderung
wird im Parallelverfahren zur Anderung des Bebauungsplans durchgefiihrt.

DarUber hinaus wird der Flachennutzungsplan ,redaktionell an die aktuelle Kartengrundlage
angepasst (DTK 10).

1.3 Entwicklung der Plandnderung, Rechtsgrundlage, Darstellungsform

Die Plan&dnderung wird aus dem seit dem 21. Dezember 2009 rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan Naumburg (Saale) 2025 entwickelt, der Eingang in die Neubekanntmachung
am 11. Februar 2015 fand (vgl. dazu auch Pkt. 2.3).

Der Teilbereich der vorliegenden Anderung wird in einem Ausschnitt des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans, der einen gré3eren stadtebaulichen Zusammenhang erkennen I&sst,
abgegrenzt und in der Planzeichnung der Fassung der beabsichtigten Anderung gegen-
Ubergestellt.

Fur die Plandarstellung der 7. Anderung werden die aktuellen digitalen topografischen
Karten im MaRstab 1:10.000 (DTK 10) des LVermGeo verwendet. Die Stadt Naumburg
(Saale) nutzt als Planungstrager die Geodaten im &ffentlich-rechtlichen Planungsverfahren.
Die verwendeten Geobasisdaten aus dem Geoleistungspaket werden auf der Planzeichnung
mit dem Quellenvermerk ,Geobasisdaten DTK10©GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, Al8-
8006324-11-8" (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) versehen.
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In der Begriindung zur Anderung des FNP werden nur Aussagen zur vorliegenden Anderung
getroffen. Sie ist daher immer nur im Zusammenhang mit den Erlauterungen zum
rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu sehen.

1.4 Lage, Geltungsbereich des Anderungsverfahrens

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

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

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand von Bad Kosen sidlich der Bundesstralie
87 (B 87), die Bad Koésen mit Naumburg verbindet.

2 Ubergeordnete und sonstige Planungen, Planungsrechtliche Situation
2.1 Landes- und Regionalplanung
Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP) 2010

Ziele der Raumordnung sind gemald § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) zu beachten.
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind bei der weiteren Planung
gemal § 4 Abs. 2 ROG zu beriicksichtigen.

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

Der Stadt Naumburg (Saale) ist die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen (Ziff. 2.1, Z 37
Nr. 11). GemaR ziff. 2.1 Z 25 sind die zentralen Orte so zu entwickeln, dass sie ihre
Uberortlichen Versorgungsaufgaben fir ihren Verflechtungsbereich erfiillen kénnen.

Entsprechend dem Ziel Z 28 sind die Zentralen Orte unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe
(hier Grundzentrum Bad Kdsen (auch zukinftig), Planflache ist innerhalb der Abgrenzung
des zentralen Ortes sowie Naumburg als Mittelzentrum) als

Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,
Wohnstandorte,

Standorte fur Bildung und Kultur,

o Ziel- und Verknlpfungspunkte des Verkehrs

o O O

zu entwickeln.

An das Stadtgebiet schliel3t sich im Siden das Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft Nr. 12
Gebiete im Bereich des Saale-Unstrut-Tales einschlief3lich 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-
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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 fur Tourismus und Erholung ,Weinregion
Saale-Unstrut-Triasland“ ausgenommen.

Die B 87 und die B 88 sind als Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstral3en dargestellt.

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

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle

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 (einschlieB3lich des Grundzentrums Bad Kosen), die Grund-
zentren Osterfeld und Teuchern bis zum Mittelzentrum Zeitz einschlie3lich des Umlandes
wird gemafld Pkt. 5.1.3.2.2. Z als landlicher Raum auferhalb des Verdichtungsraums mit
guinstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen festgelegt.

Darin ist Bad Kosen als bestehender Kur- und Erholungsstandort dargestellt. Aufgrund
seiner natlrlichen Gegebenheiten, der Solegewinnung, zweckentsprechender Einrichtungen
sowie einem artgeméafen Ortscharakter fur Kuren, zur Heilung, Linderung oder Vorbeugung
menschlicher Erkrankungen wird das Heilbad Bad Késen als regional bedeutsamer Standort
fir Kur- und Erholungsnutzung festgelegt (REP 5.5.8.2. 2).

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
Himmelreich bei Bad Koésen. Ziel ist die Sicherung natirlicher Felsschutthalden und
Felshildungen einschlie3lich deren charakteristischer Lebensgemeinschaften, angrenzender
Trockenrasengesellschaften sowie der Schlucht- und Hangmischwaélder. Geeignete
Erholungsformen sollen angestrebt sowie Malinahmen zur vertraglichen Erholungsnutzung
ermdglicht werden.

Mit Beschluss-Nr. 1V/11-2015 erfolgte die Billigung des Entwurfs des Sachlichen Teilplans
»Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie groRflachiger
Einzelhandel“ in der Planungsregion Halle (STp ZO 2015) als Grundlage fur das weitere
Aufstellungsverfahren und Freigabe fir die gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren zur
offentlichen Beteiligung nach 8 10 Raumordnungsgesetz (ROG) in Verbindung mit § 7 Abs. 5
LEntwG.

Der Entwurf des STp ZO 2015 mit Umweltbericht vom 30. Oktober 2015 lag in der Zeit vom
25. April 2016 bis 20. Juni 2016 6ffentlich aus.

Am 23. Mérz 2017 hat die Regionalversammlung den 2. Entwurf des Sachlichen Teilplans
beschlossen und in die offentliche Auslegung gegeben, die in der Zeit vom 26. Juni 2017 bis
zum 31. Juli 2017 erfolgte.

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

Im Zuge der Planadnderung sollen einzelne Festlegungen des REP Halle im erforderlichen
Mald geédndert 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 8 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. Marz 2018 bis zum 13. April 2018 offentlich aus.

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

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

2.2 Fachplanungen und nachrichtliche Ubernahmen
Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Fiur 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 bericksichtigen ist.

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

In Teil C des INSEK 2028 ,Ziele und strategische Mallnahmen® 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
grof3e Bedeutung als gehobene Wohnstandorte.

Bad Kosen ist zudem ein Stadtviertel mit gemischter, z. T. gewerblicher Prdgung sowie als
konsistentes (bestandiges) Stadtviertel mit Gberwiegendem Wohnen ausgewiesen.

Begrindung Entwurf Juli 2018
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Laut Leitbild soll Bad Késen als Heilbad starker Uberregional vermarktet werden.

Gutachten zur Wohnbauflachenentwicklung

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

Es soll als Grundlage fur die Fortschreibung der Flachennutzungsplanung dienen und
bewertet das vorhandene Wohnbauflachenpotenzial, schétzt die potenzielle Nachfrage nach
Ein- und Zweifamilienhausern ab und stellt diese den verfiigbaren Flachen gegeniiber.

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-Jarigen 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 Bautétigkeit darstellt. Das heil3t, die Bautéatigkeit
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 stédtischen Marktsegmentes® berlcksichtigt (Standort Elly-
Kutscher-Stralle in Bad Kdsen). Fir die vorliegende Planung wird aufgrund des sich
abzeichnenden Bedarfs von einer Zielgrof3e von 70 bis max. 85 Wohnungen in Einfamilien-
hausern ausgegangen.

Denkmalschutz
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 fir
das monastische Leben existentielle Ausformung der Landschaft, sei es durch Strukturen des
Bauwesens (Walder, Steinbriiche), durch wasserbauliche Maflinahmen (Damme zum Hoch-
wasserschutz, Zu- und Abflihren 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), schliel3lich 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.
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2.3 Derzeitige planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan

Wie bereits ausgefuhrt, erfolgte am 11. Februar 2015 eine Neubekanntmachung des
Flachennutzungsplans Naumburg (Saale), die jedoch lediglich eine verkiindende Wirkung
hat.

Rechtswirksamkeit besitzt der jeweilige Teilflachennutzungsplan — hier der Erg&nzungs-
flachennutzungsplan Naumburg (Saale) 2025, der seit 8. August 2014 wirksam ist. Dieser
tritt mit Bekanntmachung der 7. Anderung fur den Teilbereich, fir den die Anderung
durchgefuhrt wird, aulRer Kraft.

Da es sich nur um einen einzelnen Anderungsbereich handelt, werden die Beiplane nicht
angepasst. Da der Bebauungsplan lediglich geandert wird, ergibt sich auch kein Anderungs-
bedarf fir den Beiplan 9.5 (verbindliche Bauleitplanung).

Die Begrundungen wurden in der Neubekanntmachung zusammengefihrt. Fur den Flachen-
nutzungsplan Naumburg (Saale) 2025 wird eine durchschnittliche Haushaltsgréf3e von 1,95
bzw. ein Wohnflachenbedarf von 52 m2 pro Person zu Grunde gelegt. Aufschliisselungen zu
den einzelnen Ortsteilen erfolgten nicht.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 601 ,Wohngebiet am Seekurpark® ist im wirksamen
Flachennutzungsplan Uberwiegend als Sondergebiet ,Kur* ausgewiesen; der dstliche Teil ist
als Grunflache und nachrichtlich als Landschaftsschutzgebiet dargestellt (vgl. Abbildung 1).

Abb. 1: Auszug aus dem FNP Naumburg (Saale) in der Fassung der Neubekanntmachung 2015

e N T D 7% ) N XN
__L-' 5 '/ 7

Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 601
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Planungsrecht

Wie bereits ausgefuhrt, wird von der Stadt Naumburg (Saale) parallel zur 7. Anderung des
FNP das Verfahren zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 6 ,Kurgebiet Galgenberg“ durch-
geflhrt.

Ziel der Planung ist es, fur die ortsansassige Bevolkerung Mdglichkeiten fir den individuellen
Wohnungsbau zu schaffen, die im Stadtgebiet von Bad Késen nicht bestehen.

Bebauungsplane sind gemall §8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Naumburg (Saale) ist die kinftig flr
eine Wohnbebauung vorgesehene Flache als Sondergebiet fir kurbezogene Einrichtungen
dargestellt. Somit muss dieser fur den betroffenen Bereich gedndert werden.

Mit der vorliegenden Anderung soll der rechtswirksame Flachennutzungsplan entsprechend
den Festsetzungen im Bebauungsplan im Parallelverfahren fortgeschrieben werden.

Verfahren

Da die beabsichtigte Anderung die Grundziige der Planung berihrt, ist eine Anderung im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB nicht mdoglich.

Daher wird ein Vollverfahren nach § 2 ff BauGB mit einer zweimaligen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange durchgefuhrt.

Das Verfahren zur 7. Anderung des FNP fir den Bereich des ,Wohngebietes am
Seekurpark® in Bad Késen wurde am 13. Juni 2018 durch den Aufstellungsbeschluss des
Gemeinderates der Stadt Naumburg (Saale) eingeleitet.

Mit dem Vorentwurf in der Fassung vom April 2018 ist die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR §3 Abs.1 BauGB durch eine offentliche Auslegung in der
Stadtverwaltung Naumburg (Saale) vom 25. Juni 2018 bis zum 25. Juli 2018 erfolgt. Die
Auslegung wurde zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss ortsiblich im Naumburger
Tageblatt und im Internet auf der Seite www.Naumburg.de bekannt gemacht.

Parallel wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgaben-
bereich durch die Planung bertuhrt sein kénnte, gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB um Stellungnahme
gebeten. Sie wurden des Weiteren zur AuRerung im Hinblick auf den Umfang und
erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert (frihzeitige Behérden-
beteiligung).

Gleichzeitig erfolgt auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB.

Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Kurgebiet Galgenberg® auf einer
Teilflache als Bebauungsplan Nr. 601 ,Wohngebiet am Seekurpark® wurde durch den
Gemeinderat der Stadt Naumburg (Saale) bereits am 3. Juli 2013 gefasst.
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3 Bestandsaufnahme, Bedarfsermittiung und Prognose
3.1 Bestand

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

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

O]

X
I d

=

Abb. 2: unverbindlicher
Bebauungsvorschlag (Quelle:
NBG Grundstlcksverwertungs-
und Verwaltungs GmbH)

Kur- une
Renakliniken

Der 0Ostliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
und ist im rechtskréftigen Bebauungsplan als private Grinflache festgesetzt.

Auch die ErschlieBungsanlagen wurden tberwiegend hergestellt. Die Elly-Kutscher-Straf3e
als HaupterschlieBungsstralBe und die Anliegerstrallen sind im nordlichen Teil des
Plangebietes vorhanden. Lediglich die Deckschicht wurde noch nicht aufgebracht. Ebenso
wurden die Ver- und Entsorgungsleitungen bereits verlegt. Am nordlichen Rand des
Plangebietes wurde bereits ein Regenriickhaltebecken errichtet.

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

Der Standort wurde im Gutachten zur ,Wohnbauflachenentwicklung in Naumburg (Saale)* [4]
betrachtet (vgl. herzu Pkt. 2.2). Dieses bericksichtigt das Plangebiet mit einem ,Potenzial
von 70 Wohnungen des oberen stadtischen Marktsegmentes®.

4 Planungsziel der Anderung

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt, um eine Teilflache parallel zur verbind-
lichen Bauleitplanung fortzuschreiben bzw. an diese anzupassen.

Aufgrund der schon seit langerem bestehenden Nachfrage von Einwohnern aus Bad Kdsen
nach Flachen zur Errichtung von Einfamilienhdusern sollen weitere bereits erschlossene und
bisher nicht bebaute Flachen fur eine Wohnnutzung vorbereitet werden.

5 Geanderte Darstellungen im Flachennutzungsplan
5.1 Wohnbauflache

Der vorliegende Vorentwurf der 7. Anderung des fortgeltenden Flachennutzungsplans weist
fir den Anderungsbereich gemal 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO Uberwiegend eine Wohnbau-
flache aus.

Die Abgrenzung der Flache entspricht der Flachenausweisung in der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 6 “Kurgebiet Galgenberg“ (Bebauungsplan Nr. 601 ,Wohngebiet am
Seekurpark®).

5.2 Sondergebiet ,,Kur*

Analog den im Rahmen der Anderur_l_g des Bebauungsplans beabsichtigten Festsetzungen
wird im Siden eine Flache in den Anderungsbereich einbezogen, deren Ausweisung als
Sondergebiet fur kurbezogenen Nutzungen beibehalten wird.

Die Einbeziehung in den Anderungsbereich ist erfolgt, da die Flache im Inneren des
Anderungsbereichs liegt.

53 Griunflache

Im sudlichen Teil des Anderungsbereichs wird analog zu den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans eine Grinflache ausgewiesen.

6 Wesentliche Auswirkungen der Plananderung

Der Flachennutzungsplan tragt vorbereitenden Charakter. Er hat in der Regel keine
unmittelbare rechtliche Aul3enwirkung, ist jedoch zwingende Grundlage fir den Bebauungs-
plan, da dieser aus dem FNP zu entwickeln ist. Die Art der FlAchennutzung wird mit dem
FNP in den Grundzigen festgelegt und setzt damit einen Rahmen, der durch einen
Bebauungsplan im Zuge der Umsetzung des Entwicklungsgebotes konkretisiert wird. Erst
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der Bebauungsplan bildet somit die unmittelbare rechtliche Grundlage fir die Bebauung der
Grundstucke.

Die vorliegende Anderung der Bauleitplanung dient der Schaffung erganzender
Wohnbauflachen fur den 6rtlichen Bedarf. Damit dient die Planung der Befriedigung der
Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, insbesondere der von Familien, auch in Verbindung mit
der Schaffung von Wohneigentum (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Insofern steht sie den Zielen
der Landes- und Regionalplanung nicht entgegen.

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

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 Aul3enbereichsflachen in Anspruch genommen.

Zum Ortsbild ist festzustellen, dass aufgrund der Anderung der Nutzungsart keine
Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Die weitgehend bereits vorhandene ndrdliche
Randbebauung zeichnet im Ortsbhild eine neue bauliche Silhouette. Hier entstehen 1- bis 2-
geschossige Einzelhduser, die sich in das Landschaftsbild harmonisch einfligen. Als
landschaftlich naturnahes Gestaltungselement im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft
bildet der vorgelagerte Erdwall eine pragende, begrinte stadtebauliche und Landschafts-
kante als Raumabschluss. Dieser wirkt gestalterisch positiv auf das Erscheinungsbild des
Ortseingangs von Bad Késen. Der Wall wird im parallel zu &ndernden Bebauungsplan als
Flache fur Aufschittungen festgesetzt, um seine Erhaltung zu sichern. Dartiber hinaus wird
Uber das Pflanzgebot P3 seine Bepflanzung geregelt.

Im Ausgangsbebauungsplan wéaren hier bis zu 4-geschossige Gebaude zulassig gewesen,
die das Ortsbild, auf Grund ihrer Hohendominanz unter Umstéanden wesentlich beeintrachtigt
hatten.

Eine Einschatzung zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Naturgiter wird im zunachst
als Anlage angefugten gemeinsamen Umweltbericht vorgenommen. Die Ergebnisse der
Umweltprifung werden danach in den Entwurf zur FNP-Anderung Gbernommen.

7 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst eine Gesamtflache
von ca. 9,0 ha.

Davon entfallen auf:

Flache (in ha)
Wohnbauflachen 8,10 ha
Sondergebiet ,Kur* 0,50 ha
Grunflachen 0,40 ha
Summe 9,00 ha
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