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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN
1.1 Verfahrensablauf und Geltungsbereich

Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits am 02.12.2009 zur planungsrechtlichen Sicherung der

ansassigen Gewerbebetriebe am Standort gefasst.

Die nachfolgende Tabelle enthalt die Eckdaten des Verfahrensablaufes

02.12.2009

Aufstellungsbeschluss

18.03.2017

Bekanntmachung im Amtsblatt

19.04.2017/10.05.2017

TA/ GR

29.05.2017-30.06.2017

Friihzeitige Birgerbeteiligung durch 6ffentliche Auslegung

20.05.2017 Bekanntmachung der friihzeitigen Birgerbeteiligung
15.05.2017- 30.06.2017 | THB — Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

21.07.2017 Fertigstellung Unterlagen fur Technischen Ausschuss
23.08.2017/13.09.2017 | TA/ GR

13.09.2017 Zwischenabwagung und Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
16.09.2017

Bekanntmachung im Amtsblatt

25.09.2017- 27.10.2017 Offent“che Auslegung

18.09.2017-16.10.2017 | 7B — Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

20.10.2017 Fertigstellung Unterlagen fur Technischen Ausschuss
22.11.2017/13.12.2017 | TA/ GR

13.12.2017 Abschlie3ende Abwagung

13.12.2017

Satzungsbeschluss

Bekanntmachung

Kursiv — geplante Termine

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Grundstick Moritzwiesen 20 (Flurstiick
66/4) und die sudlich und westlichen Teile der angrenzenden Verkehrsflachen Flurstiicksteile 136
und 182 in der Gemarkung Naumburg Flur 2 mit einer Gesamtflache von ca. 18.600 m2.

1.2 Grundlagen des Bebauungsplans

Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der aktuell gultigen Fassung.

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.3 Untersuchung der Umweltbelange

Gemall dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.2005 (BGBI. | S. 1757), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
24.06.2005 (BGBI. I S. 1794, ber. S. 2797) ist das Vorhaben unter Punkt 18.8 der Anlage Spalte 2 —
Allgemeine Vorprifung einzuordnen. Gemaf § 17 UVPG erfolgt die Umweltvertraglichkeitsprifung
einschliellich der Vorprifung des Einzelfalls im Aufstellungsverfahren als Umweltbericht nach den
Vorschriften des BauGB.
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Die Gemeinde hat gemalR § 2a BauGB der Begriindung einen Umweltbericht beizufligen. Dieser ist
unter Punkt 12 Bestandteil dieser Begriindung.

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Bestandteil der Begriindung und enthalt entsprechend dem
Stand der Planung die Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplanes und die aufgrund
der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes.

2 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Naumburg (Saale) hat fur den Bereich des Grundstiickes ,Moritzwiesen 20 den
Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst. Mit dem Bebauungsplan sollen die am
Standort vorhandenen Handelseinrichtungen planungsrechtlich gesichert werden und die
Moglichkeit gegeben werden, diesen vorhandenen Standort wieder einer Nutzung als
Grol3handelsstandort zu zufiihren.

Die Stadt Naumburg (Saale) hat sich an dieser Stelle gegen die Aufstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und fir eine Angebotsplanung entschieden. Damit bleibt ein
geringer Handlungsspielraum fiir die ansassigen Unternehmen und es wird die Méglichkeit eréffnet,
dass sich bei Nutzungsaufgabe auch andere Handelseinrichtungen am Standort niederlassen
konnen, wenn das zulassige Warensortiment gemaf3 den Textlichen Festsetzungen (nicht
innenstadtrelevante Sortimente) gehandelt wird.

Der Bebauungsplan soll die vorhandene und sich aufzeigende Entwicklung am Standort rechtlich
sichern. Auf dem Gelande der Moritzwiesen 20 war friher die Saale Obst Erzeuger- und
Absatzgenossenschaft e. G. (Grof3- und Einzelhandel mit Obst, Gemise und Trockenfriichten)
ansassig. Bis ca. 2006 dienten die Gebaude zur Lagerung und Aufbereitung von Obst.

Aktuell werden die Gebaude und Hallen von mehreren Firmen genutzt. Das ehemalige
Verwaltungsgebaude der LPG Pflanzenproduktion Kretzschau i.L. steht leer. Die LPG Kretzschau
existiert nicht mehr.

Weiterhin nutzt eine Firma die Garagen im sudwestlichen Teil und eine andere Firma betreibt im
norddstlichen Teil des Gelandes einen Grol3- Einzelhandel von Molkereiprodukten.

Den Grofiteil der vorhandenen Gebaude und Hallen nutzt ein Baustofffachhandel. Der
Baustofffachhandel bedient in erster Linie Gewerbetreibende, GrofRverbraucher, Wiederverkaufer,
Behorden und nur in untergeordnetem Mal3 private Endverbraucher.

3 LAGE UND UMFELD

Das Vorhabengebiet liegt am westlichen Stadtrand von Naumburg (Saale) im Bereich der
Moritzwiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden und im Westen an landwirtschaftliche
Flache an. Im Osten verlauft unmittelbar angrenzend ein Feldweg. Im Anschluss daran befindet sich
eine Griunflache und daran anschliel3end Wohnbebauung.

Im Suden befindet sich unmittelbar angrenzend an die offentliche Verkehrsflache das
Regenruckhaltebecken Moritzwiesen des AZV Naumburg. Sudostlich befindet sich ein Sportplatz
mit Turnhalle, die durch den Schulsport und Vereine aktiv genutzt werden. Der Standort ist durch
eine Offentliche Stral3e erschlossen, die in westlicher Richtung auch den in den Moritzwiesen 4
ansassigen Holzgrol3handel erschlief3t.

Die Flachen liegen weder im Uberschwemmungsgebebiet der Saale noch im
Landschaftsschutzgebiet.
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4 BESTAND

Bei der Uberplanung der Flachen der Moritzwiesen 20 handelt es sich um Flachen der ehemaligen
Saale Obst Erzeuger- und Absatzgenossenschaft e.G.. In den vorhandenen Hallen und Gebauden
wurde friher Obst aus der Region gesammelt, gelagert, aufbereitet und weiter verkauft. Die
vorhandenen Geb&ude mit solider und guter Grundbausubstanz boten sich fur die Weiternutzung
an, dies spiegelt sich auch in der derzeitigen Nutzung wider.

Auf der Flache befinden sich nur wenige Geholze und keine wertvollen Biotopflachen.

Die Flachen haben aufgrund der Vornutzung 6kologisch derzeit kaum Bedeutung. Die Flachen sind
durch die Vornutzung gepragt. Es werden keine bestehenden Okosysteme zerstort oder
zerschnitten. Der Versiegelungsgrad liegt bei knapp 90 %.

Aktuell werden durch den Baustoffhandel ca. 3000 — 3500 m? als Innenverkaufs- und
AuBenverkaufsflachen bzw. Ausstellungsflaiche genutzt. Bis auf geringe Griunflachen werden die
restlichen Flachen als Lager- und innerbetriebliche Verkehrsflachen genutzt.

Im Baustofffachhandel sind aktuell ca. 10 Arbeitskrafte beschaftigt. Beide Firmen sind dem
Grol3handel zuzuordnen, wobei der Baustofffachhandel auch in untergeordneter Menge Ware an
den Endverbraucher abgibt.

Die aktuellen Offnungszeiten sind Montag — Freitag zwischen 6.00 — 18.00 Uhr und Samstag von
8.00 — 12.00 Uhr.

Mit der Sicherung des Standortes fur die Zukunft wird auch der Grundstein fur eine Sanierung der
vorhandenen Gebaudesubstanz und die Gestaltung der Aul3enanlagen gelegt. Hinzu kommen
Entwicklungsmaoglichkeiten hinsichtlich Ausstellungsflachen, Sortiment und Lagerung, da derzeit die
vorhandenen Lagerkapazitaten nicht ausgeschdpft sind.

Den Baufirmen der naheren Umgebung kann ein abgestimmtes Sortiment mit fachlich hochwertiger
Vor-Ort-Beratung und kurzen Wegen und Anlieferungs- bzw. Abholzeiten zur Verfugung gestellt
werden.

Mit der Baurechtschaffung wird die langfristige Existenzsicherung am Ort und die Sicherung von ca.
Arbeitsplatzen). Es werden klare Signale bezlglich der zukinftigen Entwicklung der Unternehmen
und der Bedeutung des vorhandenen Standortes fir die Unternehmen, aber auch fir die Region
und die Sicherung und Neuschaffung von Arbeitsplatzen, gesetzt.

Weiterhin ist ein GroRhandel fur Molkereiprodukte (subvensionierter Milch bzw. Obst und Gemdise)
am Standort in der Nordosthéalfte ansassig. Die Firma ist urspringlich aus der Molkerei Naumburg
entstanden. Derzeit sind dort 4 %2 Arbeitskrafte beschéaftigt und es werden ca. 455 Kunden betreut.
Die Firma deckt eine Nische im Molkereihandel und Handel mit Lebensmitteln ab. Es wird bereits
verpackte Ware (Milch/ Molkereiprodukte und auch Lebensmittel) sortiert und weiter geliefert. Die
Firma gehort zum Grof3handel und nicht zum Einzelhandel.

Die Lieferung von Milch bzw. Obst und Gemise beschrankt sich ausschlief3lich auf die Auslieferung
EU subventionierter Milch bzw. Obst und Gemtise sowie nicht subvensionierter Milch bzw. Obst und
Gemiuse in speziellen Verpackungen an Kindertagesstatten und Schulen (nur an o6ffentliche
Einrichtungen). Dafur verfugt die Firma Gber die notwendigen Zertifikate. Die Firma wird seitens der
Molkereien bzw. der Obst- und Gemiuseproduzenten beliefert und es erfolgt der Weiterverkauf an
die Kindereinrichtungen und die ausliefernden Cateringunternehmen. Dafir flie3en teilweise
finanzielle Mittel durch die EU.

Die hierfir notwendigen rechtlichen Grundlagen sind:

o Die Verordnung (EU) 2016/791 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 11. Mai
2016 zur Anderung der Verordnung (EU) Nr. 1308/2013 sowie der Verordnung (EU) Nr.
1306/2013 hinsichtlich der Beihilferegelung fiir die Abgabe von Obst und Gemuise, Bananen
und Milch in Bildungseinrichtungen sowie die
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e Durchfihrungsverordnung (EU 2017/39 der Kommission vom 3. November 2016 mit
Durchfihrungsbestimmungen zur Verordnung (EU) Nr. 1308/2013 des Europaischen
Parlaments und des Rates hinsichtlich der Gewéhrung einer Unionsbeihilfe fur die Abgabe
von Obst und Gemiise, Bananen und Milch in Bildungseinrichtungen sowie die

e Verordnung (EU) 2017/40 der Kommission vom 3. November 2016 zur Erganzung der
Verordnung (EU) Nr. 1308/2013 des Europaischen Parlaments und des Rates hinsichtlich
der Gewéhrung einer Unionsbeihilfe fiir die Abgabe von Obst und Gemuse, Bananen und
Milch in Bildungseinrichtungen und zur Anderung der Delegierten Verordnung (EU) Nr.
907/2014 der Kommission

Lebensmittel, wie z. B. Zucker, Tee, Saft, Filinchen u.a., werden ebenfalls nur fir gemeinnttzige
offentliche Einrichtungen gehandelt.

5 UBERREGIONALE PLANUNGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Die Bauleitplane sind gemall BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Aus dem Landesentwicklungsplan sind die Ziele der Raumordnung zu Ubernehmen, soweit
erforderlich, n&her festzulegen und zu ergéanzen und daraus die regionalen Programme zu
entwickeln. Die regionalen Entwicklungsprogramme bilden die Grundlage fir die Entwicklung der
Kreise und Gemeinden.

51 Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen-Anhalt

Die Verordnung uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom
16.02.2011 wurde am 11. Méarz 2011 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Sachsen-
Anhalt (GVBI. LSA Nr. 6/ 2011, S. 160) verkiindet und ist gemafl} 8§ 3 am Tag nach der Verkindung
in Kraft getreten (LEP 2010 LSA).

Zentrale Orte

Gemal3 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 einschlie3lich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

Gemald Z 37 soll der Zentrale Ort durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den Stadten
raumlich abgegrenzt werden.
Dies wird im Rahmen der beschlossenen Fortschreibung des REP Halle in Anpassung an die VO
Uber den LEP 2010 erfolgen.

Entwicklungsachsen

Entwicklungsachsen sind durch eine Biindelung von Verkehrs- und technischen Infrastrukturtrassen
und eine unterschiedlich dichte Folge von Siedlungskonzentrationen gekennzeichnet.

Die Stadt Naumburg (Saale) liegt im Bereich einer uberregionalen Entwicklungsachse von
européaischer Bedeutung entlang der BAB 9 (siehe Beikarte 1 zum LEP).

(Ziel Z 16) ,Uberregionale Entwicklungsachsen sind Verbindungsachsen von Europa-, Bundes- und
Landesbedeutung, die dem Leistungsaustausch zwischen Metropolregionen, Verdichtungsraumen
und Oberzentren unter Einbeziehung der Mittelzentren dienen. Der Anschluss und die Entwicklung
des landlichen Raumes und der grof3en Erholungsrdume sind zu sichern und eine angemessene
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Einbindung des Landes und seiner Teilrdume in die nationalen sowie die trans- und
paneuropéischen Netze zu erreichen.”

Ziele der Raumordnung

Gemald den Zielen der Raumordnung sind sonstige grofR¥flachige Handelsbetriebe, die in dem
geplanten Sondergebiet angesiedelt werden konnen, an Zentrale Orte der oberen und mittleren
Stufe zu binden. Die Stadt Naumburg (Saale) mit der Zuordnung Mittelzentrum hat die Moglichkeit,
Standorte fir derartige Betriebe / Handelseinrichtungen zu planen und auszuweisen.

Grundsétze der Raumordnung

Als wesentlicher Grundsatz ist in Bezug auf den Einzelhandel der Grundsatz 4 hervorzuheben: ,Die
Infrastruktur ist mit der Siedlungs- und Freiraumstruktur in Ubereinstimmung zu bringen. Eine
Grundversorgung der Bevélkerung mit technischen Infrastrukturleistungen der Ver- und Entsorgung
ist flachendeckend sicher zu stellen.”

Bezlglich der vorliegenden Planung ist hierzu auszufihren, dass das Hauptaugenmerk bei der
Planung auf dem Grof3handel liegt und der Einzelhandel auf maximal 25 % des Gesamtumsatzes
begrenzt wird. Es soll hier Baurecht fur eine vorhandene Struktur geschaffen werden, es werden
keine neuen Flachen in Anspruch genommen. Die Flachen/ Geb&ude werden in ihrer Nutzung
gesichert und damit auch der Fortbestand der Firmen am Standort.

Die Stadt Naumburg (Saale) folgt mit der Ausweisung der Flache dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden. Es wird kein neuer Freiraum in Anspruch genommen.

Die geplante Sonderbauflache hat durch zwischengelagerte Griunflachen, die einen Puffer
darstellen, einen ausreichenden Abstand zu schutzbedirftigen Nutzungen. Die geplante
Sonderbauflache ist grofdtenteils erschlossen. Insofern Uber das vorhandene Mafd hinaus
MalRnahmen zur ErschlieBung erforderlich werden, ist dies im Rahmen der weiterfiihrenden
Bauleitplanung (Bebauungsplanverfahren) abzuklaren.

Die Sichtbarkeit in der Landschaft ist zwar gegeben, kann jedoch durch gestalterische Ma3nahmen
im Rahmen einer Geb&udesanierung vermindert werden.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung

Hierzu zahlt, dass die geplanten sonstigen grof3flachigen Handelsbetriebe mit ihrem Einzugsbereich
den Verflechtungsbereich hier der Stadt Naumburg (Saale) nicht wesentlich Gberschreiten. Schon
allein aufgrund der Flachenbegrenzung des Standortes und der im folgenden Bebauungsplan zu
begrenzenden Verkaufsflache mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten kann hier ausgeschlossen
werden, dass der Verflechtungsbereich weit Uber die Stadtgrenzen von Naumburg (Saale) hinaus
fuhrt.

Der Standort soll stadtebaulich fur Grol3handelseinrichtungen, die aufgrund ihres Warensortimentes
mehr Lagerflache als Verkaufsflache bendtigen und im Innenstadtbereich aufgrund des Sortimentes
nicht zu integrieren sind, gesichert werden.

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung wird durch die Planung nicht gefahrdet, da diese
Nutzungen schon mehrere Jahre vorhanden sind und auch derzeit keine innenstadtrelevanten
Sortimenten gehandelt werden.

Die Zufahrt zum Standort ist bereits von der B 180 uber eine vorhandene o6ffentliche Stral3e
gegeben.

5.2 Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle

Den Landkreisen und kreisfreien Stadten obliegt als Trager der Regionalplanung die Aufstellung,
Anderung, Erganzung und Fortschreibung des Regionalen Entwicklungsplanes. Zur Umsetzung
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dieser im § 17 Landesplanungsgesetz festgeschriebenen Aufgabe hat sich die Planungsregion Halle
gebildet und den Regionalen Entwicklungsplan erarbeitet.

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

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle verfiigt seit dem 21. Dezember 2010 Uber einen
rechtskréaftigen Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle).

Dessen ungeachtet sind die Regionalen Entwicklungsplane der einzelnen Planungsregionen an die
Verordnung tUber 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
Entwicklungsplans fuir die Planungsregion Halle (REP Halle) gefasst.

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 als
Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums ausgewiesen.

Hier wird im Rahmen der Fortschreibung des REP Halle zur Anpassung an die VO uber den
Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt eine Prazisierung erfolgen.

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 prazisieren
sind.

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

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

Gleichwohl hat die Regionale Planungsgemeinschaft im glltigen Regionalplan fur die
Planungsregion Halle den landlichen Raum prazisiert festgelegt (siehe Punkt 5.1.3. Landlicher
Raum). Danach wurde das Plangebiet gemafl? Punkt 5.1.3.2.2. als Ziel der Raumordnung dem
landlichen Raum auflerhalb des Verdichtungsraumes mit relativ gunstigen wirtschaftlichen
Entwicklungspotentialen zugeordnet (siehe Karte 2 — Raumstruktur).

53 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan fiir das Stadtgebiet von Naumburg (Saale) zum Gebietsstand 31.12.2009
wurde mit Datum vom 21.12.2009 rechtswirksam. Mit Beschluss vom 21.01.2015 erfolgte die
Zusammenfihrung der Flachennutzungsplane der Stadt Naumburg (Saale), der Ortschaft Crolpa-
Lobschitz und des Erganzungsflachennutzungsplans fir die Ortschaften Bad Kdsen, Janisroda und
PrielBnitz. Dieses Verfahren ist inzwischen abgeschlossen und der FNP mit dem Namen
Flachennutzungsplan Naumburg (Saale) ist seit dem 11.02.2015 rechtswirksam.

Bebauungsplane sind gemal} § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die
Flache der Moritzwiesen 20 ist im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan wie folgt
ausgewiesen:

- Flache fir die Landwirtschaft

- Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur, Boden
und Landschaft

- anteilig innerhalb eines flachigen Bodendenkmals.
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Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes fiihrt die Stadt das Verfahren zur 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes. Hier ist die Flache neu als Sonderbauflache mit dem Zusatz GrofRhandel
und Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ausgewiesen.

Damit ist fir den Bebauungsplan davon auszugehen, dass dieser aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt sein wird.

54 Bezug zum Einzelhandelskonzept der Stadt Naumburg (Saale)

Der Stadt Naumburg (Saale) liegt ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 vor. Mit Beschluss
Nr. GR 36/08 wurde die Umsetzung des Konzeptes beschlossen.

Darin sind 5 Bereiche als zentrale Versorgungsbereiche festgelegt, in denen der Handel mit
zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen soll. Der Standort der Moritzwiesen 20 gehért nicht dazu.
Weiterhin wurde eine Liste mit zentrenrelevanten Sortimenten beschlossen und es wurde festgelegt,
dass bis 2015 grundsatzlich nur Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten in den festgelegten
Versorgungsbereichen angesiedelt oder erweitert werden soll.

AulBerhalb dieser Versorgungsbereiche dirfen zentrenrelevante Sortimente ausnahmsweise in
Einzelhandelsbetrieben bis zu einer max. Verkaufsflache von 200 m2 angeboten werden.

Die Summe der zentrenrelevanten Randsortimente darf 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht
Uberschreiten.

An diesen Festlegungen des Einzelhandelskonzeptes wird auch bei der aktuellen Aufstellung des
Bebauungsplanes festgehalten. Somit ist bei Einhaltung dieser Festlegungen aus Sicht der Stadt
Naumburg (Saale) mit Bezug auf die Ausfihrungen im Einzelhandelskonzept kein
Vertraglichkeitsgutachten erforderlich.

Es soll hier die Sicherung des Baustofffachhandels und der weiteren vorhandenen Betriebe, von
sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben, erméglicht werden, die jedoch insbesondere durch die
Sortimentsbeschrdnkung auch kinftig keine schadlichen Auswirkungen auf die seitens der Stadt
festgelegten Versorgungszentren haben sollen

Bauplanungsrechtlich sind diese mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar, weil sie in nicht
unerheblichem Umfang (ab 10 v.H. des Gesamtumsatzes oder in der Regel ab 700 Quadratmeter
Verkaufsflache) auch an private Endverbraucher(innen) verkaufen und deshalb die gleichen
Auswirkungen wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe haben kénnen.

Der Unterschied liegt hier vor allem in der Tatsache, dass die Nutzungen am Standort bereits seit
mehreren Jahren vorhanden sind.

Auswirkungen der geplanten Handelseinrichtung/ Sonderbauflache

Sonstige grof3flachige Handelsbetriebe (zu diesen zahlt der Baustofffachhandel) sind im Hinblick auf
den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen, die nach Art und Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung zu beurteilen.

Auswirkungen im Sinne der vorgenannten Satze sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des 8 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Immissionen auf die Schutzguter,
Emissionen...) sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in Nachbargemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt. Auswirkungen sind in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1200 m?
Uberschreitet. Diese Regel gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daflr bestehen, dass Auswirkungen
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bereits bei weniger als 1200 m2 Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1200 m2 nicht
vorliegen; dabei sind in Bezug auf die zuvor genannten Auswirkungen insbesondere die Gliederung
und GroR3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile und die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebes zu berticksichtigen.

Auswirkungen in Bezug auf den innenstadtrelevanten Einzelhandel sind nicht zu erwarten, da nur
ein kleiner Teil des Sortimentes dazu gehort und auch nur in geringem Maf? an den Endverbraucher
verkauft wird.

Die Festsetzung der gesamten Verkaufsflache im Gebiet wurde auf eine Grofe von 4500 m?
begrenzt. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter sind im Punkt 12 Umweltbericht,
soweit diese zum gegenwartigen Zeitpunkt erfassbar sind, dargestellt.

Mittels der Textlichen Festsetzungen Teil B des Bebauungsplanes erfolgt die Begrenzung der
maximalen Verkaufsflache fir das Gebiet auf 4500 m2. Diese Zahl liegt mit ca. 1000 — 1500 m? tiber
der derzeitigen Verkaufsflache. Zur Verkaufsflache gehort neben der Verkaufsflache im Gebaude
auch die Ausstellungsflache = Verkaufsflache im AufRenbereich.

Widerlegung der Regelvermutung

Die Regelvermutung aus § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO gilt nicht ausnahmslos.

Bei der vorliegenden Planung ist von einer Erhaltung eines vorhandenen Standortes mit einer
Wiederbelebung mit eingeschrankten Sortimenten auszugehen.

Dabei besteht durch die Planung auch die Mdoglichkeit von geringfugigen Erweiterungen der
bestehenden Nutzungen, oder auch ein Wechsel der Nutzungen. Die Sortimentsbegrenzung erfolgt
in Abhangigkeit der verschiedenen zulassigen Hauptnutzungen im Text Teil B. Dabei wird vorrangig
auf die derzeit vorhandenen Nutzungen abgestellt, aber die Mdglichkeit offen gehalten, auch einen
Nutzungswechsel zu ermoglichen.

Es werden nur Ansiedlungen von Nutzungen zugelassen, die durch ihr Sortiment und den
Platzbedarf nicht im Innenstadtbereich handelbar sind. Es soll in erster Linie ein gewerblich
genutztes Warensortiment = GrofRhandel erfolgen dirfen. Innenstadtrelevante Randsortimente
werden ebenfalls begrenzt.

Aus planungsrechtlichen Sicht sieht die Stadt Naumburg (Saale) fur den Standort der Moritzwiesen
20 hier aktuell den Bedarf fir einen Baustofffachhandel bzw. die Sicherung des ansassigen Handels
mit Milch/ Molkereiprodukten, Obst und Gemise und Lebensmitteln an 6ffentliche Einrichtungen,
wie Kindertagesstéatten und Schulen. Aber auch Fachmarkte fir Baumaschinen, landwirtschaftliche
Maschinen und Gartentechnik mit Verleih, oder ein Fachmarkt fir Buromdbel waren gegebenenfalls
vorstellbar.

Aktuell gibt es in Naumburg (Saale) Baumarkte, ein Werkzeuggeschaft an der Wenzelsmauer
sowie einen kleineren Baustofffachhandel im Gewerbegebiet Schénburg (bei Naumburg). Es gibt
brancheneigene Grol3h&ndler fur Fliesen und Malerbedarf im Gewerbegebiet ,Am Steinkreuzweg*
bzw. einen Holzhandel in der Graf-Stauffenberg-Strale. Weitere kleine Baustofffachhandler gibt es
in Laucha an der Unstrut und in Freyburg (Unstrut). GroRere Baustofffachhandler findet man in
Weilienfels und weiter entfernt.

Den Handwerkern und Gewerbetreibenden steht in Naumburg selbst, hinsichtlich Baustoffe, kein
GroRRhandler zur Verfligung.

Ziel der stddtebaulichen Sicherung des Standortes mit geringen Entwicklungsmaoglichkeiten ist es,
diesen so auszurichten, dass der Versorgungsauftrag der Versorgungsbereiche It
Gemeinderatsbeschluss nicht gefahrdet oder beeintrachtigt wird. Vorrangig wird der Bedarf fur die
Nutzung in Richtung Baustofffachhandel gemaR der aktuellen Nutzung gesehen. Bei einer
derartigen Nutzung erfolgt kein Kaufkraftabfluss.

Es gibt auch im Versorgungsbereich keine anderen leer stehenden Immobilien, die fir derartige
Nutzungen geeignet waren.
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Umwelt

In unmittelbarer Nahe zur geplanten Sonderbauflache befindet sich keine Wohnbebauung.

Durch die geplante Nutzung als Uberwiegend GrofRhandelseinrichtung ist nicht von einem hohen
Verkehrsaufkommen auszugehen.

Infrastrukturelle Ausstattung und Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist Uber das vorhandene o6ffentliche Verkehrsnetz -
Bundesstralle B 180 (Bereich Freyburger Stra3e) und die Anbindung an die o6ffentliche Strale
Moritzwiesen gegeben. Uber diese StraRe ist die Zufahrt zu den angrenzenden Nutzungen, unter
anderem zur Turnhalle, zum Regenrickhaltebecken und zum Holzhandel Moritzwiesen 4, derzeit
gegeben. Uber diese StraRe erfolgt auch die Anbindung des weiter westlich ansassigen
HolzgrofR3handels. Kurz hinter der Anbindung an die Freyburger Stral3e ist eine Engstelle vorhanden,
die keinen Begegnungsverkehr LKW/PKW zulésst. Hier ist seitens der Stadt Naumburg (Saale)
kunftig eine Verbreiterung der Fahrbahn vorgesehen.

Versorgung der Bevolkerung

Seitens der Stadt Naumburg (Saale) wird am Standort Moritzwiesen 20 vorrangig die
GroRRhandelseinrichtung gesehen. Durch die Grof3handelseinrichtung erfolgt keine Geféahrdung der
Nahversorgung.

Da es sich in den letzten Jahren immer mehr gezeigt hat, dass auch gern fachspezifische,
hochwertige Ware vom Endverbraucher eingekauft wird, soll der Verkauf an den Endverbraucher
nicht ausgeschlossen werden. Es kann zum gegenwartigen Stand der Planung noch nicht
eingeschéatzt werden, in welchem Verhéltnis an den Endverbraucher verkauft werden wird. Ziel ist
es, dass es in untergeordnetem MalR erfolgt. Daher begrenzt der Bebauungsplan diesen auf
maximal 25 % des Umsatzes.

Zentrale Versorgungsbereiche

Durch einen Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten im Text Teil B gemald dem Beschluss
des Gemeinderates der Stadt Naumburg (Saale) GR 36/08 wird sichergestellt, dass keine
Gefahrdung von Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren bzw. den seitens der Stadt
definierten Versorgungsbereichen erfolgt.

Das Sondergebiet soll in erster Linie dem Grof3handel dienen und nur untergeordnet dem
Einzelhandel. Das Warensortiment fur den Anteil des Einzelhandels wird im Wesentlichen auf nicht
zentrenrelevante Sortimente beschrankt und nur bis max. 200 m? Verkaufsflache bzw. es sind
zentrenrelevante Sortimente bzw. Randsortimente zulassig.

Orts- und Landschaftsbild

Die Bebauung ist bereits seit Jahrzehnten ohne wesentliche Eingriinung/ Einbindung in die
Landschaft vorhanden. Im Norden befinden sich Griinziige unmittelbar angrenzend an das Gelande.
Im Nordwesten gibt es einige Gehdlze ebenso an der Ostseite der Grenze zum Wirtschaftsweg.
Durch gestalterische Mallhahmen im Rahmen von Gebaudesanierungen sind Verbesserungen
maglich.

Naturhaushalt

Es werden bereits zu knapp 90 % versiegelte bzw. mit Gebauden tberbaute Flachen Uberplant.
Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind hier aufgrund der Vornutzung nicht zu erwarten.
Aufgrund des 6kologischen Bestandes, der Vornutzung und der hohen Versiegelung ist der Standort
auch artenschutzrechtlich unbedenklich. Es erfolgen keine wesentlichen neuen Beeintrachtigungen
der Schutzguter.
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Aufgrund der Vornutzung des Geldndes und der Uberwiegenden Grol3handelsfunktion wird
gegenwartig davon ausgegangen, dass keine wesentlichen Auswirkungen von dem Vorhaben
ausgehen.

55 Nachrichtliche Ubernahmen

In die Planzeichnung wurden nachrichtlich, soweit bekannt, die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen (Strom, Trinkwasser, Schmutzwasser, Regenwasser und Telekom)
ubernommen.

Hinweise
Es besteht hier kein Anspruch auf Vollsténdigkeit und Lagegenauigkeit. Entsprechende Lageauskiinfte fur die
konkreten BaumafRnahmen sind bei den jeweiligen Versorgungstragern abzufragen.

6 DENKMALSCHUTZ UND ARCHAOLOGIE

Gemal} aktueller Darstellung des Flachennutzungsplanes liegt der Geltungsbereich im Bereich
eines Bodendenkmals. Die Flachen des Geltungsbereiches sind bis auf sehr geringe Flachen
bereits versiegelt bzw. mit Geb&uden tberbaut.

Mit Baumafinahmen ist hier kinftig nur in geringem Umfang zu rechnen. Insofern Baumafinahmen
durchgefiihrt werden, ist das Denkmalschutzgesetz zu beachten und frihzeitig eine Abstimmung mit
der Denkmalschutzbehorde vorzunehmen.

Hinweis

Sollte es im Rahmen von Baumal3hahmen zu unerwarteten archéologischen Funden kommen, so sind die
Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes einzuhalten. Hierzu z&hlen die gesetzliche Meldepflicht und die
Verpflichtung zur Ermdglichung archaologischer Untersuchungen.

Die Dokumentation und Bergung ist zeitlich und finanziell durch den Investor zu gewahrleisten.

7 SCHUTZGEBIETE

Die Flachen des Geltungsbereiches sind von keiner Schutzgebietsverordnung im Sinne des
Naturschutzrechtes oder Wasserrechtes betroffen. Die Flache liegt auch nicht im
Uberschwemmungsgebiet der Saale.

8 GEOLOGISCHE SITUATION/ NATURRAUMLICHE GLIEDERUNG

Regionalgeologisch gehtrt das BP-Gebiet zur Struktureinheit der Merseburger Scholle im
sudwestlichen Grenzbereich der Hermundurischen Scholle. Beide Schollen sind Bestandteil der
Osterlandscholle, die sich wiederum im Nordostteil der Thiringischen Senke befindet.

Speziell lasst sich das Gebiet dem &ufRersten Nordrand der Naumburger Mulde zuordnen, die
unmittelbar nérdlich der sogenannten Nordrandstorung der Hermundurischen Scholle liegt. Hier
streichen an den R&ndern der Naumburger Mulde die Schichten des Buntsandsteines. Im
Untergrund stehen die Schichten des Oberen Buntsandsteins an. Die oberen Bodenschichten
werden durch Auenschluff gepragt.

9 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
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Um die kunftigen Entwicklungsmdglichkeiten relativ offen zu halten und die Nutzung im BP-Gebiet
nicht nur auf die vorhandenen Nutzungen festzuschreiben, werden weitere mogliche Nutzungen
zugelassen.

9.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung

Die Flachen des Bebauungsplanes werden hinsichtlich der Nutzung mit folgenden zuldssigen
Zweckbestimmungen ausgewiesen:
- Baustoff-Fachhandel mit Baufach- und Gartenmarkt
- GrofB3handel fur Molkereiprodukte/ -zwischenprodukte
- Mobelhandel- und Biromdbel
- Verkauf und Verleih von Baumaschinen und landwirtschaftlichen Geraten und
Gartentechnik

Diese benannten Zweckbestimmungen wurden in den Textlichen Festsetzungen mit den zuldssigen
Nutzungen gemal Einzelhandelskonzept unterlegt.

Der Baustofffachhandel unterteilt sich derzeit in den Verkaufsraum mit Ausstellung zuziiglich
Technikraum und Biro sowie in die Innen- und Aul3enlagerflachen und die Ausstellungsflache
aul3en.

Die maximale Verkaufsflache wird in den textlichen Festsetzungen auf 4500 m2 flr das gesamte
Gebiet festgeschrieben. Damit besteht zum aktuellen Bestand hinsichtlich der max. zulédssigen
Verkaufsflache eine geringe Entwicklungsmdglichkeit. In erster Linie besteht die Mdglichkeit, das
leer stehende Blrogebdude umzunutzen oder es abzureiRen und hier eine stralBennahe
Ausstellungsflache zu gestalten. Auch im vorhandenen Gebadudebestand gibt es noch geringe
Reserven zur VergroRerung der Verkaufs- bzw. Lagerflachen.

Die Grundflachenzahl von 0,9 wurde abweichend vom Héchstwert der Baunutzungsverordnung mit
Bezug auf 8§ 17 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Bereits der aktuelle Bestand der Bebauung und
Versiegelung hat einen Wert von ca. 0,9. Da die bestehende Versiegelung schon so hoch ist, soll
diese auch als Wert festgesetzt werden. Dies ist auch dem Sachverhalt geschuldet, dass die
Flachen ansonsten eng begrenzt sind und durch die vorhandene Bebauung kaum anders zu
gestalten sind. Es gibt hier auch technologische Zwangspunkte, die aus der Anordnung des
Gebaudebestandes resultieren.

Generell geniel3t die aktuelle Bebauung Bestandschutz.

Weiterhin soll auf den Dachflachen die Errichtung von Anlagen fur erneuerbare Energien
(Photovoltaik bzw. Solaranlagen) zuléassig sein, um die Anforderungen an die Energiewende durch
die Realisierung einer nachhaltigen Energieversorgung mit erneuerbaren Energien zu ermoglichen.

Die Begrenzung der maximalen Hohe der Gebaude erfolgt auf 12 m. Die Hallen haben aktuell eine
Hohe von ca. 10 m, das Sozialgeb&aude liegt ca. bei 12 m. In Anlehnung an diesen Bestand wurde
die Gebaudehohe festgesetzt.

Mit Bezug auf den vorhandenen Bestand wurde die Bauweise als abweichend im Sinne der offenen
Bauweise ohne Langenbegrenzung festgesetzt. Bei einer offenen Bauweise durfen nur Geb&ude
mit einer maximalen Ausdehnung von 50 m errichtet werden. Diese Langenbegrenzung entfallt mit
der festgesetzten Bauweise, so dass auch Hallen mit einer grof3eren Lange zulassig sind.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde im Hinblick auf die Grof3handelsfunktion weitestgehend auf ein
Vollgeschoss begrenzt. Die Festlegung der 500 m? fiir eine zweigeschossige Bebauung begriindet
sich aus der aktuellen Zweigeschossigkeit des Gebaudes der ehemaligen LPG und der Tatsache,
dass Betriebswohnungen zulassig sein sollen.
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9.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstucksflachen wurden mit Baugrenzen in einem Abstand von 3 m (bis auf
den nordwestlichen Teilbereich) von der Grundstiicksgrenze beschrankt. Aufgrund der bereits
starken Versiegelung mit ca. 90 % wurden die kompletten Flachen als Giberbaubar dargestellt.

9.3 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Standplatze fir Abfallbehéalter

Die Ermittlung des Stellplatzbedarfes richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Naumburg
(Saale).

Die Stellplatzsatzung der Stadt Naumburg (Saale) gibt fir die Nutzung keine konkreten
Stellplatzzahlen  vor. Ordnet man die Handelseinrichtungen den  Grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben fir die Ermittlung der notwendigen Stellplatze zu, so ist je 10 — 20 m?
Verkaufsflache ein Stellplatz nachzuweisen.

Dies wirde bedeuten, bei max. 4500 m? Verkaufsflache sind 225 Stellplatze nachzuweisen. Diese
Menge ist unrealistisch hoch, da der Kundenstrom einer Grof3handelseinrichtung nicht mit dem einer
Einzelhandelseinrichtung gleich zu setzen ist.

Gemald Punkt 9.2. der Richtlinie ermittelt sich fur Lagerrdume, Lagerplatze Ausstellungs- und
Verkaufsplatze 1 Stellplatz je 80 — 100 m? Nutzflache oder je 3 Besucher.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wirde dies bedeuten 16340 m? : 100 m? = 163
Stellplatze oder ausgehend von max. 30 Kunden pro Stunde 30 : 3 = 10 Stellplatze. Hinzu kommen
ca. 7 Stellplatze fur Mitarbeiter. Damit bewegt sich der tatséchliche Stellplatzbedarf bei ca. 17
Stellplatzen zuziglich zwei Stellplatzen fur eigene Liefer-LKW.

Die Stellplatze sind in den Bauantrdgen zu den Einzelvorhaben nachzuweisen. Es erfolgt im
Rahmen dieser Planung keine Ausweisung spezieller Flachen fur Stellplatze, damit diese auf dem
Gelande flexibel und entsprechend den wirtschaftlichen Gegebenheiten errichtet werden kénnen.

94 Ver- und Entsorgung

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Stadt Naumburg (Saale) ist Mitglied des AZV Naumburg. Das Grundstuck Moritzwiesen 20 ist
seit 2005 an die offentliche Abwasserentsorgung angeschlossen. Im Rahmen von
KanalbaumafRnahmen des AZV wurde ein zentraler Grundstiicksanschluss geschaffen. Dieser liegt
an der sudoéstlichen Grundstiicksgrenze. Die weitergehende Ableitung erfolgt tber ein Pumpwerk
und Druckleitung zum Schmutzwasserkanal Moritzwiesen.

Die Entwasserung des Grundstuckes erfolgt im Trennsystem, d. h. eine getrennte Ableitung von
Schmutz- und Regenwasser. Den Planunterlagen ist der Verlauf zu entnehmen. Dieser wurde
nachrichtlich dargestellt und unterscheidet 6ffentliche Leitung und nicht 6ffentliche Leitungen (nicht
im Eigentum des AZV Naumburg).

Die Verantwortung fir die nicht 6ffentliche Leitung liegt beim Nutzer/ Betreiber der Leitung.

Zum Baustofffachhandel liegt mit Datum vom 01.10.2012 eine Aussage des AZV Naumburg vor, die
darauf hinweist, dass bei weiteren Planungen verbunden mit einer inneren schmutzwasserseitigen
ErschlieBung, ausgehend von den ortlichen Verhdltnisse, davon auszugehen ist, dass eine
Ableitung ausschlie3lich im Freispiegelsystem vermutlich nicht méglich ist bzw. zu prifen ist.

Es kann maximal eine Schmutzwassermenge von 2,5 m3 pro h entsorgt werden.
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Aktuell und auch kunftig fallt bei dem Vorhaben lediglich Schmutzwasser aus den Sanitarbereichen
(Toiletten, Waschbecken, Kaffeekiiche) an. Hier ist davon auszugehen, dass der
Schmutzwasseranfall weit unter den 2,5 ms3h liegt. Der Wasserverbrauch (entspricht dem
Schmutzwasseranfall) lag in den letzten Jahren bei ca. 120 m2 pro Jahr.

Aktuell befindet sich der Sanitarbereich im Stiden des 6stlichen Gebaudekomplexes.

Sollte es in der Zukunft Anderungen geben, so sind diese mit dem AZV Naumburg abzustimmen.
Fir die Leitungsfihrung auf seinem Grundstiick ist der Eigentiimer verantwortlich.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt aktuell iber den Anschluss des Baustoffhandels.

Trinkwasserversorgung

Ebenfalls im Stden des dstlichen Gebaudekomplexes ist ein Trinkwasseranschluss vorhanden. Alle
anderen Gebaude haben derzeit keine Trinkwasserversorgung. Das Trinkwasser wird nur far
sanitdre Zwecke und zur normalen Gebaudereinigung benétigt. Der aktuelle Jahresverbrauch liegt
bei ca. 120 m3/ Jahr und wird sich auch in Zukunft kaum verandern.

Loschwasserversorgung

Fur ein Gewerbegebiet ist gemadlR DVGW W 405 je nach Gefahr der Brandausbreitung eine
Loschwassermenge von 96 m’h (ber einen Zeitraum von zwei Stunden (gesamt ca. 200
Kubikmeter) bei geringer bzw. mittlerer Gefahr der Brandausbreitung als Grundschutz bereit zu
stellen.

Die Bestandsgebdude (bis auf das Birogebdude der ehemaligen LPG) haben alle nur ein
Vollgeschoss, die groRen Gebaude/ Hallen sind in mehrere Abschnitte teilweise ohne Verbindung
untereinander getrennt und verfigen (Uber feuerbestandige bzw. feuerhemmende
Umfassungswénde und Bedachungen. Die aktuell im Auf3enbereich lagernden Baustoffe sind zum
tberwiegenden Teil nicht brennbar (Betonteile, Pflaster, Zuschlagstoffe).

Nach dem Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt haben die
Gemeinden leistungsfahige Feuerwehren aufzustellen, die standig einsatzbereit sind.

Die Stadt Naumburg (Saale) verfligt mit inren Ortsteilen Gber mehrere leistungsféhige Feuerwehren,
die technisch und personell den abwehrenden Brandschutz gewahrleisten.

Zur Loschwasserversorgung liegt eine Stellungnahme des Ordnungsamtes der Stadt Naumburg
(Saale) vor. Im Kreuzungsbereich Moritzwiesen/ Sportplatz (Streuobstwiese) ist ein Unterflurhydrant
mit 2 Anschliissen auf einer Versorgungsleitung VBL 200 mit einer anzurechnenden Fdrdermenge
von 48 m3/h vorhanden. Hiermit kann eine gleichzeitige maximale Léschwassermenge von 96 m3/h,
jedoch nur fur einen Zeitraum von 1 Stunde, abgesichert werden. Es fehlt somit die fir den
Grundschutz erforderliche Menge von 96 m#/h fir die zweite Stunde.

Aus diesem Grund wurde eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Loschwasser auf der Planzeichnung festgesetzt. Hier ist ein Loschwasserteich oder vorzugsweise
eine Zisterne oder eine andere Loschwasserentnahmestelle vorzusehen.

Bei einer unterirdischen Anlage besteht die Moglichkeit, an der Oberflache eine Ausstellungsflache
oder auch eine Grunflache zu realisieren.

Telefon

Gegenwartig ist das Gebiet mittels zwei Hausanschliissen erschlossen. Die Leitungen verlaufen in
der oOffentlichen Strafl3e und im Feldweg.
Der vorhandene Leitungsbestand wurde nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.

Hinweise

Bei der Bauausfuhrung ist von den ausfihrenden Firmen darauf zu achten, dass Beschadigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stdrungen)
jederzeit der Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass
sich die Bauausfihrenden tber die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
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der Deutschen Telekom informieren. Fir Tiefbauunternehmen steht die ,Trassenauskunft Kabel
(Kabeleinweisung via Internet) unter folgender Internetadresse zur Verfigung: https://trassenauskunft-
kabel.telekom.de

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist zu beachten.

Gasversorgung

Derzeit ist ein Gasanschluss tber das ehemalige Biirogebaude der LPG Kretzschau im Bereich der
Moritzwiesen 20 vorhanden.

Uber diesen Anschluss und die innerbetriebliche Weiterverteilung erfolgt aktuell die Beheizung der
Biro-, Verkaufs- und Ausstellungsbereiche.

Stromversorgung

Fiar die Energieversorgung ist die Servicegesellschaft Sachsen-Anhalt Sid mbH (Weil3enfels)
zustandig. Auf dem Flurstiick befindet sich eine abnehmereigene Trafostation (Obj.Nr.
001520020801). Auch hier wird sich an dem aktuellen Bedarf kaum etwas andern. Die ansassige
DEFRI GmbH verfugt Uber einen eigenen Hausanschluss.

Abfallentsorgung

Die Stadt Naumburg (Saale) ist Mitglied des AW SAS (Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt Sud —
Anstalt des offentlichen Rechtes) mit Sitz in Mertendorf OT Gérschen.
Durch die AW SAS wird gewerbeahnlicher Hausmiill entsorgt.

Der anfallende Gewerbeabfall sowie Kartonagen u. &. werden von Spezialfirmen mit
entsprechenden Berechtigungen fachgerecht und entsprechend dem Stand der Technik entsorgt.
Zurzeit Ubernimmt dies die UMTECH Entsorgungs-GmbH. Das Betriebsgelande ist an eine
offentliche Verkehrsflache angeschlossen. Wendemaoglichkeiten bestehen durch eine vorhandene
Umfahrung der Ausstellungsflache auf dem Gelande.

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung erfolgt mittels einer Gasheizungsanlage.

9.5 Verkehrsanbindung

Das Grundstuck Moritzwiesen 20 ist tUber die offentliche Verkehrsflache Moritzwiesen an das
offentliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die siidlich des Geltungsbereiches verlaufende
Gemeindestralle erfolgt die Anbindung im Bereich Freyburger Straf3e an die B 180 in Richtung
Freyburg bzw. Weil3enfels/ Autobahn A 9. Bis zur Bundesstral3e sind es ca. 200 m.

Die vorliegende Planung soll Baurecht fur die Flache schaffen und den Standort fur die Zukunft

dauerhaft sichern. Mit einer wesentlichen Zunahme des Verkehrs im Vergleich zum aktuellen
Bestand wird in der Zukunft nicht gerechnet.

10 EINGRIFFSBILANZIERUNG

Fur den Geltungsbereich wurde keine Eingriffsbilanzierung nach dem Berechnungsmodell fir das
Land Sachsen-Anhalt erstellt, da der Gberwiegende Teil bereits bebaut und versiegelt ist.
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11 IMMISSIONSSCHUTZ

Der ansassige Baustofffachhandel arbeitet derzeit wochentags von 6.00 — 18.00 Uhr und Samstag
von 8.00 — 12.00 Uhr. Die Betriebszeiten/ Offnungszeiten des Grof3handels fiir Molkereiprodukte
sind 7.00 — 14.00 Uhr, die Lieferzeiten 5.00 — 16.00 Uhr.

Die Lagerung der Baustoffe erfolgt sowohl in Geb&duden als auch im Au3enbereich. Gerdusche in
Form von Emissionen werden durch den Liefer- und Kundenverkehr sowie den innerbetrieblichen
Staplerverkehr hervorgerufen. Der ,Betriebshof* = die Flachen, auf denen im Gebiet der Verkehr
stattfindet, sind durch vorhandene Geb&ude nach Osten zur Wohnbebauung der Freyburger Stral3e
abgeschirmt. Der Stadt Naumburg (Saale) ist aktuell nichts tber Beschwerden hinsichtlich der
Emissionen von Anwohnern aus der umliegenden Wohnnutzung bekannt.

Auch ist der Liefer- und Kundenverkehr mit maximal 40 Fahrten pro Stunde, davon max. zwei LKW-
Fahrten pro Stunde, als relativ gering einzustufen.

Die Belieferung des Grofl3handels fir Molkereiprodukte erfolgt einmal wochentlich durch die Molkerei
bzw. andere Fremdfahrzeuge (max. ein Fahrzeug/ Tag). Die Auslieferung erfolgt dann durch
firmeneigene Kleintransporter, wobei die Beladung in der Regel am Nachmittag erfolgt. Die Fahrer
fahren mit den Kleintransportern von zu Hause aus los, so dass keine Verkehrsbewegungen in den
frihen Morgenstunden am Standort erfolgen.

Die nachste Wohnbebauung befindet sich in einer Entfernung von 80 m 6Ostlich bzw. 110 m stdlich
vom Geltungsbereich des BP-Gebietes.

12 UMWELTBERICHT (gemal3 § 2a BauGB)
12.1 Beschreibung des Planvorhabens
12.1.1 Angaben zum Standort

Fir den Standort Moritzwiesen 20 in Naumburg soll Baurecht geschaffen werden. Die bereits
ansassigen Firmen benétigen dieses fir ihre dauerhafte Existenzsicherung am Ort. Dabei geht es
um bereits langjahrig genutzte Flachen mit einer Gro3e von ca. 1,6 ha zuziglich Verkehrsflachen.
Der Planbereich ist bereits durch eine sehr kompakte Bebauung gekennzeichnet. Urspriinglich
ansassig war hier die als Dienstleistungs- und Handelsunternenmen arbeitende ehemalige Saale
Obst Erzeuger- und Absatzgenossenschaft e. G. (Gro3- und Einzelhandel mit Obst, Gemuse und
Trockenfriichten).

Die Bauleitplanung soll die sich aufzeigende Entwicklung am Standort rechtlich sichern.

12.1.2 Art des Vorhabens

Es wird mit dem Bebauungsplan eine bestehende, mit Hallen und Gebauden bebaute Flache
Uberplant. Es erfolgt aufgrund eine Ausweisung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Grol3handelseinrichtungen mit Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Die maximale
Verkaufsflache wurde auf 4500 m? begrenzt.

Die Stadt Naumburg (Saale) hat sich dazu entschieden, fir den Standort eine Angebotsplanung zu
erstellen, um im Falle der Nutzungsaufgabe eines ansassigen Nutzers hier Nutzungsanderungen
bzw. Erweiterungsmaoglichkeiten fir die ansassigen Nutzer zuzulassen.
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12.1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,85 ha, die sich
wie folgt darstellt:

Nutzungen Flachengrof3e in m2
Gebaude 6155
Grunflachen /

unbefestigte Flachen

Bestand — 10% 1550
Flachen fir Versorgungsanlagen 870
Freiflachen / Lagerflachen versiegelt 7762
Verkehrsflachen 2220
Gesamt 18557

Die aul3ere ErschlieBung des Gebietes ist im Wesentlichen tber den aktuellen Bestand gesichert.

12.1.4 Darstellung der Festsetzungen

Festsetzungen

- Beschréankung der Nutzungen mit Unterlegung der genauen zulassigen nicht
innenstadtrelevanten Sortimente

- Grundflachenzahl 0,9 aufgrund der bereits heute sehr hohen Versiegelung des Bestandes

- maximale Gebaudehdhe 12 m

- grof3flachige Festlegung eines Baufeldes, um flexibel zu bleiben

12.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich

12.2.1 Bestandsbeschreibung

Die Flachen befinden sich am Ortsrand von Naumburg und wurden zuvor von der Saale Obst
Erzeuger- und Absatzgenossenschaft genutzt. Samtliche auf der Planzeichnung dargestellten
Gebaude sind im Bestand vorhanden. Errichtet wurden diese wahrscheinlich im Zeitraum von ca.
1970 — 1980. Typisch fur diese Zeit sind die Dacher mit HP-Schalen. Die Hallen-Geb&ude wurden
urspriinglich zur Obstlagerung genutzt. Dabei handelt es sich um einzelne, nicht miteinander
verbundene Zellen/Gebaudeabschnitte, die entweder nur von auf3en oder Uber einen seitlich
gelagerten Gang zu erreichen sind. Diese Zellen haben massive Umfassungswéande und sind zum
Teil nachtraglich in die Gebdude eingebaut worden. Der Standort ist hinsichtlich der Medien voll
erschlossen.

Aktuell sind der Baustofffachhandel (Grof3handel mit begrenzter Abgabe an den Endverbraucher),
ein GrofRhandel fur Molkereiprodukte, ein leer stehendes Burogeb&aude der ehemaligen LPG und
eine Doppelgarage auf dem Gelande vorhanden.

Die AulRenflachen sind bis auf geringe Randbereiche mit Beton befestigt und werden als Lager-
oder Ausstellungsflache bzw. als innerbetriebliche Verkehrsflachen bzw. fir Stellplatze genutzt.

Im Sidden befindet sich vor dem ostlichen Gebaudekomplex eine Grunflache mit Rasen und
wenigen Strauchern, dazwischen sind eine alte Klaranlage und kleine bauliche Nebenanlagen aus
der Vergangenheit vorhanden. Diese zeigen einen teilweise desolaten Zustand. Weiterhin befindet
sich an der suddstlichen Ecke eine firmeneigene Trafostation (gehdrt zum Baustofffachhandel).

Eine weitere Grinflache befindet sich an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze. Diese ist
unzugénglich und mit Brombeeren tberwuchert.
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Die vorhandenen Geb&dude und Hallen haben eine solide Grundsubstanz und sind teilweise im
Dach- und Fassadenbereich sanierungswiirdig.

Mit der Baurechtschaffung und der damit langfristigen Sicherung des Standortes lohnt es sich, auch
in die Erhaltung der Gebaudesubstanz sowie in eine optische Aufwertung zu investieren.

Die Beschreibung des Umfeldes ist bereits im Punkt 3 der Begrindung enthalten.

12.2.2 Untersuchungsrelevante Schutzguter, ihre Funktionen und die
Beeintrachtigung

Durch die Ausfiihrungen zu den schutzgutbezogenen Wirkungen wird deutlich, dass nicht alle
Schutzguter betroffen sein werden und damit untersuchungsrelevant sind.

Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes erfolgte schutzgut- und wirkungsspezifisch und umfasst
i. d. R. die benachbarten Randbereiche des Bebauungsplanes in einer durchschnittlichen
Entfernung von 100 m. Damit liegt auch die n&chste schutzbedurftige Wohnnutzung im
Untersuchungsraum.

Die fur die einzelnen Schutzguter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch die
vorhabenbezogene Wirkung mehr oder minder stark beeintrachtigt werden (siehe auch Punkt
12.2.2.), werden entsprechend dem derzeit vorliegenden Kenntnisstand nachfolgend aufgezeigt.

12221 Schutzgut Mensch

Beschreibung
Im Geltungsbereich sind die Gebaude und Hallen bereits mit einem grofRen Bestand vorhanden. Die

Errichtung weiterer Hallen/ Geb&ude ist theoretisch moglich, dadurch minimieren sich dann jedoch
die AuRenlagerflachen.

Der Baustofffachhandel stellt eine Handelseinrichtung dar, die jedoch durch den Uberwiegenden
GrolRhandel nicht S0 hohe Publikumsstréme hat, wie Z. B. vergleichbare
Einzelhandelseinrichtungen, speziell Bauméarkte. Damit ist auch die Verkehrsbelastung weitaus
geringer als bei Einzelhandelseinrichtungen. Vielfach wird auch die Ware direkt zum Firmenkunden
geliefert, ohne auf dem Geldnde eingelagert zu werden.

Durch den Grol3handel an sich sind Gerédusche durch den Lieferverkehr ggf. das Be- und Entladen
und durch den Staplerverkehr zu verzeichnen.

Staubemissionen entstehen durch die Heizung mit Gas im Ausmall ganz normaler
Gebéaudeheizungen.

Die Warenanlieferung bzw. -abholung findet wahrend der Offnungszeiten (auRerhalb der
Ruhezeiten) statt. Nach Osten zur nachsten Wohnbebauung schirmen die vorhandenen Geb&ude
Larmimmissionen ab. Ahnlich verhdlt es sich nach Siiden. Hier sind in der unmittelbaren
Nachbarschaft das ehemalige Burogeb&ude der LPG Kretzschau und eine grof3e Doppelgarage
vorhanden, die ebenfalls eine abschirmende Wirkung zur sudlich befindlichen Wohnbebauung
tbernehmen.

Lieferverkehr gab es auch bei der Vorgangernutzung, so dass sich durch die Nutzung der Flache
durch den Baustofffachhandel kaum Anderungen ergeben haben bzw. ergeben werden.

Auswirkungen
Prognostisch wird eingeschétzt, dass sich auch kinftig die Zahl der Verkehrsbewegungen

(Spitzenstunde 40 Fahrten durch Kunden und maximal 2 LKW) kaum &ndern werden.



Stadt Naumburg (Saale)

Bebauungsplan Nr. 81/4 , Moritzwiesen 20"

Begrindung + Umweltbericht

Vorentwurf erstellt: 17.03.2017 Seite: 21

Es ist nicht zu erwarten, dass sich der Kundenkreis wesentlich verdndert. Im GroRRhandel wird bei
groReren Bestellungen/ Eink&ufen mit dem Direktversand gearbeitet. Damit steigt zwar der Umsatz,
davon ist am Standort hinsichtlich Liefer- und Kundenverkehr jedoch nichts zu merken.

Insofern sich andere Grof3handelsnutzungen am Standort ansiedeln (ist. It. aktuellen Festsetzungen
moglich), ist die Einhaltung der zulassigen Emissionen/ Immissionen im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Ergebnis
Infolge der insgesamt geringen Fahrzeugbewegungen und der Abschirmung der nachsten

schutzbedurftigen Wohnbebauung durch die vorhandene Bebauung, sowohl fir die
Warenanlieferung als auch fur den Kunden-Verkehr, sind keine erheblichen Umweltauswirkungen
durch Larm durch das Vorhaben zu erwarten.

12.2.2.2 Schutzgut Pflanze und Tiere

Beschreibung
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es keine Untersuchungen bzw.

Bestandserfassungen zu vorhandenen Arten. Es liegt kein Landschaftsplan vor.

Das Gebiet ist seit Jahrzehnten intensiv genutzt und stark bebaut und versiegelt.

Es sind lediglich im Suden und Nordwesten kleine Griinbereiche ohne schitzenswerten Bestand
vorhanden.

Durch die aktuelle Bauleitplanung andert sich an der vorhandenen Situation nichts wesentliches, da
die Versiegelung bereits bei ca. 90 % liegt.

In der unmittelbaren Nachbarschaft des Vorhabengebietes ist eine Streuobstwiese vorhanden. Es
ist anzunehmen, dass Arten der Anhédnge Il und IV der FFH-Richtlinie und des Anhangs | der
Vogelschutzrichtlinie im Bereich der Streuobstwiese vorkommen.

Auswirkungen
Durch die Uberplanung der Flachen erfolgt keine weitere Versiegelung

Es erfolgt keine Zerschneidung der Landschaft durch die Planung.

Durch die Uberplanung des seit Jahrzehnten genutzten Standortes und die Ausweisung der Flachen
als Flachen fur den Baustofffachhandel erfolgt keine erhebliche Beeintréachtigung der Arten der
Anhange Il und IV der FFH-Richtlinie bzw. nach Anhang | der Vogelschutzrichtlinie.

Ergebnis
Es sind keine wertvollen Biotopbestdnde durch die Planung gefahrdet bzw. betroffen.

12.2.2.3 Schutzgut Boden

Beschreibung
Im Untersuchungsraum findet man gemaR Ubersichtskarte des Landesamtes fiir Geologie und

Bergwesen Bdden der Lo3-Schwarzerden bis Braunschwarzerden, also Béden mit hohem bzw. sehr
hohem Ertragspotential. Diese BOden setzen sich aus lehmigem Schluff bis Schlufflehm (L6RB) in
unterschiedlicher Machtigkeit zusammen. Darunter stehen in der Regel Schmelzwassersande,
Geschiebemergel oder Schotter, lokal auch Ton, an. Der Flachenentzug fir solche hochwertigen
ertragsreichen Boden ist so gering wie moéglich zu halten. Die Boden sind vor Schadstoffeintragen
zu schitzen.

Relative Bindungsstarke der Oberbdden fur Schwermetalle (z. B. Cadmium) wird mit sehr hoch
angegeben.
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Diese Boden weisen i. d. R. hohe Speicher- und Reglerfunktionen auf. Die aktuelle und potentielle
bodenkundliche Feuchte ist als mittel-frisch einzustufen.

Das Abflussregulationspotential ausgehend vom Bodenwasserhaushalt ist als hoch einzustufen.

Die potentielle Erosionsgefahrdung durch Wasser ist sehr gering - und die relative Bindungsstarke
fur Schwermetall sehr hoch. (Geolog. Karten Sachsen-Anhalt)

Ein Ausweichen auf andere Standorte mit schlechteren Bdden ist auf Grund der Uberplanung der
Flachen mit ahnlicher Vornutzung nicht méglich. Es gibt im Stadtgebiet von Naumburg keine
Standortalternativen, bei denen keine Neuversiegelung stattfinden wirde. Es sind kaum
Verédnderungen im Plangebiet zu erwarten.

Auswirkungen
Durch die Uberplanung des Standortes erfolgt kein weiterer Verlust von Bodenfunktionen.

Ergebnis
Es sind keine Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

12.2.2.4 Schutzgut Wasser

Beschreibung
Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.

Zu den Grundwasserstéanden im Plangebiet sind keine Werte bekannt. Aufgrund der Lage und der
Nahe zur Saale ist davon auszugehen, dass das Grundwasser in Tiefen bis 5 m je nach Jahreszeit
und schwankendem Grundwasserstand ansteht.

Das Vorhabengebiet liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet der Saale.

Der Untersuchungsraum gehort zum Einzugsgebiet der Saale und von Nebengraben.
Ein solcher Graben verlauft westlich des Gebietes in einer Entfernung von ca. 150 m. In diesen wird
auch das anfallende Oberflachenwasser eingeleitet.

Auswirkungen
Die Erschliel3ung des Gebiets ist vorhanden, der vorhandene Versiegelungsgrad ist mit knapp 90 %

bereits sehr hoch. Die Planung lasst hier keine weitere Versiegelung mehr zu, daher werden keine
Veranderungen und damit keine Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser erwartet.

Ergebnis
Es sind keine Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

12.2.2.5 Schutzgut Luft/ Klima

Beschreibung
Das Plangebiet kann zu dem trockenwarmen und wintermilden mitteldeutschen Binnenlandklima

gerechnet werden. Dieses wird durch eine mittlere Jahrestemperatur von 8 °C und eine mittlere
Niederschlagsmenge von 500 bis 550 mm gekennzeichnet.

Dabei herrschen Giberwiegend Winde aus westlicher Richtung vor.
Der Verkauf und die Lagerung finden in geschlossenen Gebauden aber auch im Aul3enbereich statt.
Der Liefer- und Kundenverkehr ist mit max. 42 Fahrten in der Spitzenstunde relativ gering.

Auswirkungen
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AuBer dem Fahrzeugverkehr und den aus dem Fahrverkehr resultierenden Emissionen, die sich
aufgrund der gesetzlich vorgeschriebenen Abgasuntersuchungen der Fahrzeuge im zuldssigen
Rahmen bewegen missen, fallen keine luftverunreinigenden Stoffe an.

Ergebnis
Es werden keine Beeintrachtigungen des Klimas bzw. der Luft erwartet.

12.2.2.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung
Die Bewertung des Landschaftsbildes kann sich nicht allein auf die engen Grenzen des

Untersuchungsraumes beschranken, sondern muss weiter gefasst werden.

Das Plangebiet liegt am Stadtrand und unweit verlauft die Grenze des Landschaftsschutzgebietes
L~Saale”.

In der unmittelbaren Nachbarschaft dominieren Ackerflaichen, Wege mit Begleitgriin, eine
Streuobstwiese und ein naturnahes Regenrickhaltebecken pragen das Landschaftsbild ebenso wie
in weiterer Entfernung der Blick auf die Saaleberge, das Oberlandesgericht und den Dom.

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Bebauung mit nur wenig Griin im Randbereich geprégt.
Im Untersuchungsraum werden die vorhandenen Wege zur ortsnahen Erholung (Zuwegung zum
Saaleradweg) genutzt.

Auswirkungen
Im Rahmen der aktuellen Planung erfolgt keine Verschlechterung des Landschaftshildes.

Durch Sanierungsmaf3nahmen an den Geb&uden, verbunden mit einer einfiihlsamen Farbgebung,
erfolgt eine optische Aufwertung des Plangebietes.

Ergebnis
Aufgrund des bereits vorbelasteten Landschaftsbildes wird eingeschatzt, dass die geplante

Bebauung zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes fiihrt.

12.2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgdter

Beschreibung
Uber das Vorhandensein archaologischer Kulturdenkmale liegen derzeit keine Informationen vor. Im

Flachennutzungsplan ist zwar eine Teilflache im Sidosten als Bodendenkmal dargestellt, die
Flachen sind jedoch tberbaut bzw. durch Bodenaufschiittungen anthropogen tberpragt.

12.2.2.8 Schutzguter Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene Wirkungen,
sondern um solche Wirkungen, die durch die gegenseitige Beeinflussung der Schutzguter
entstehen. Bei der vorliegenden Planung werden hier zum gegenwartigen Zeitpunkt keine
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern erwartet.

12.2.3 Zu erwartende Auswirkungen durch das Vorhaben
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Die raumlichen Auswirkungen dieser Beeintrachtigungen dirften in der Regel auf das
Vorhabengebiet und dessen Randbereiche beschrankt bleiben.

Das Gebiet ist durch die vorhandene Nutzung bereits vorbelastet.

12.2.4 VermeidungsmalRnahmen

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt lasst sich primar durch alternative
Standortentscheidungen erreichen.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine Nachnutzung eines Handelsstandortes handelt und im
Stadtgebiet kein gleichwertiger Standort zur Verfugung steht, wurde kein alternativer Standort
gefunden.

12.2.5 Verminderungs- und Schutzmaflinahmen

Nach aktuellem Kenntnistand gibt es keine Verminderungs- und SchutzmalRnahmen.

12.2.6 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

Das Gebiet ist durch die Vornutzung und bereits starke Bebauung und Versiegelung gepragt.

Die Uberplanung dient der langfristigen Existenzsicherung und der Regelung der kiinftigen Nutzung.
MalRnahmen, die zu erheblichen Umweltauswirkungen fiihren, sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht zu erwarten.

12.3 Darstellung der wichtigsten gepriften anderweitigen Lésungsvorschlage

Anderweitige LOsungsvorschlage wurden im vorliegenden Fall aus nachfolgend aufgefiihrten
Grunden nicht gesucht.

- Auf dem Gelande wurde schon immer Grof3handel betrieben, die Firmen sind am Standort
bereits vorhanden und es soll hier Baurecht fur die Existenzsicherung der Unternehmen am Ort
geschaffen werden. Es erfolgt eine Nachnutzung vorhandener Bausubstanz.

- Es erfolgen keine oder nur sehr unwesentliche Neuversiegelungen durch das Vorhaben.

12.4 Zusammenfassung

Das Vorhabengebiet wurde bereits in der Vergangenheit als GrofRhandelseinrichtung fir Obst
genutzt. Ihr folgten der Grof3handel fir Molkereiprodukte und der Baustofffachhandel, der sich nicht
als Konkurrenz zu den Baumarkten sieht, da er als Grof3handler tiberwiegend seine Ware an Firmen
und o6ffentliche Einrichtungen vertreibt. Teilweise erfolgt das Geschaft auch durch Direktlieferung an
den Firmenkunden.

Die Nachnutzung der Geb&ude und Flachen in den Moritzwiesen 20 verursacht keine erheblichen
Umweltauswirkungen. Dies ist vorwiegend der Tatsache geschuldet, dass Gebdude und Freiflachen
nachgenutzt werden und die Flache schon stark bebaut bzw. versiegelt ist. Der Standort ist
hinsichtlich der Medien voll erschlossen. Mit der Schaffung von Baurecht fiir diese Flache erfolgt die
Existenzsicherung am Standort Moritzwiesen fir zwei ansassige Unternehmen mit ca. 15
Arbeitsplatzen.
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Auch die verkehrstechnische ErschlieBung ist vorhanden und erfolgt 200 m Uber eine
Gemeindestral3e zur Bundesstral3e 180.

13 ALTLASTEN/ KAMPEMITTEL

Uber das Vorliegen von Altlasten oder Kampfmitteln im Plangebiet ist nichts bekannt. Bei
erdeingreifenden Malinahmen ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht mit dem Auffinden von
Kampfmitteln zu rechnen. Gleichwohl wird darauf aufmerksam gemacht, dass Kampfmittelfunde
jeglicher Art generell niemals ganz ausgeschlossen werden kdnnen.

Sollte entgegen den Erwartungen Kampfmittel gefunden werden, so ist entsprechend den 88 2-4
KampfM — GAVO zu verfahren.

14 EIGENTUMSVERHALTNISSE UND UMSETZUNG

Das Flurstlick 66/4 befindet sich im Eigentum des Domstiftes. Fir die Flachen gibt es aktuell Pacht-
bzw. Erbbaupachtvertrage. Die Gebaude befinden sich im Eigentum der Nutzer. Aktuell laufen
Gesprache zum Erwerb der Flachen und der Zusammenfuhrung des Eigentums von Gebaude und
Grund und Boden.
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