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1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung (§ 1 BauGB)

Die Stadt Naumburg (Saale) hat fur den Ortsteil Flemmingen stetig Bauanfragen aus der ortsan-
sassigen Bevdlkerung zur Errichtung von Einfamilienhdusern zu verzeichnen. Das Wohngebiet
SAlmricher Weg* in Flemmingen ist inzwischen vollstandig bebaut. Innerhalb der historischen Orts-
lage stehen ebenfalls keine Flachen mehr zur Verfigung. Auch die historischen Gehéfte sind be-
wohnt und werden erfahrungsgeman bei Leerstand schnell an neue Eigentiimer verduRert.

Zuletzt hat die Stadt im Zeitraum 2017 - 2019 versucht den Bebauungsplan Nr. 302 ,Gewerbege-
biet Kohlenstrafte" Teil 1 zu &ndern, um hier auf einer Teilflache im Mischgebiet die Errichtung von
Wohnhausern zu erméglichen. Dieses Anderungsverfahren wurde mit Beschluss vom 06.02.2019,
aufgrund nicht I6sbarer Immissionskonflikte, eingestellt. Dieser Beschluss wurde am 08.03.2019
offentlich bekannt gemacht.

Der Bedarf zur Errichtung von Einfamilienhdusern besteht damit auch weiterhin. Bei den Bauan-
fragen handelt es sich ausschlieflich um Einwohner von Flemmingen und Riickkehrerfamilien, die
wieder in ihren Geburtsort zurlickziehen méchten.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Naumburg (Saale) von 2016 wird der Ortsteil
Flemmingen u. a. wie folgt charakterisiert:

,Diese Orts- und Stadtviertel sind durch eine lberregionale Bedeutung fir Tourismus, Wirtschaft
und Bildung gekennzeichnet und gehéren zu den ,Aushangeschildern“ der Stadt. Fir sie ist eine
intakte Kulturlandschaft essentiell. Sie haben auch eine groflie Bedeutung als gehobene Wohn-
standorte.”

Entsprechend dieser Bedeutung des Ortes ist das Ziel des Bebauungsplanes, das Geldnde so zu
entwickeln, dass ein attraktiver Wohnungsbaustandort fur Einfamilienhduser mit groRziigigen
Grundstiicken entsteht.
Es wird folgendes stédtebauliches Ziel definiert:

- Schaffung von Baurecht zur Ansiedlung von 5 Einfamilienhdusern

2. Réaumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB) und Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand des Ortsteils Flemmingen, der Stadt Naumburg
(Saale).

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 0,6 ha und beinhaltet Teile der Flur-
stlicke 179; 700 in der Gemarkung Flemmingen, Flur 3.

Der Aufstellungsbeschluss vom 20.11.2019 sah das komplette Flurstiick 179 zur Uberplanung vor.
Da die ruckwartigen Fldchen auch nicht als Gartenflachen genutzt werden sollen, wurde Abstand
davon genommen diese zu Uberplanen. Das Baugebiet wird von der Kohlenstrale aus auf eine
Tiefe von 46,5 m begrenzt. Die verbleibenden Flachen des Flurstiickes 179 sollen auch in Zukunft
landwirtschaftlich weiter genutzt werden.

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

in der Fassung vom 22.07.2020
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im Norden durch private Griinflachen,

im Stiden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen ,

im Osten durch ein als Acker genutztes Wegeflurstiick,

im Westen durch Wohnbebauung mittels Einfamilienh&ausern.

2.2. Lage des Plangebietes
Die Stadt Naumburg (Saale) liegt im Stiden von Sachsen-Anhalt und gehért zum Burgenlandkreis.

In der Stadt Naumburg (Saale) lebten zum 31.12.2018 ca. 32.400 Einwohner, davon 494 (Stand
(31.12.2019) Einwohner im Ortsteil Flemmingen.

Das Plangebiet fallt von Stidosten nach Nordwesten leicht ab. Genaue Hohenangaben liegen nicht
VOr.

2.3. Ausgangssituation, Vornutzung, Umfeld

Der Ortsteil Flemmingen liegt siidlich der Stadt Naumburg (Saale). Der alte weitestgehend unter
Denkmalschutz stehende Dorfkern wird geprégt von einem eindrucksvoll geschlossenem dorfli-
chen Stralenzug, begleitet von iiberwiegend giebelstandigen Gebauden, zugehdrig zu groRen,
meist vierseitigen Hofanlagen; Bausubstanz zumeist Mitte des 19. Jahrhundert mit guten baulichen
Details.

Dazu gehdren auch die riickwartigen Bauerngarten.

Das geplante Baugebiet grenzt unmittelbar an die Ortslage an. Die Flache wurde bisher intensiv
als Ackerflache genutzt. &/

Abb.1 Geltungsbereich

in der Fassung vom 22.07.2020
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Die vorhandene Gemeindestra3e mit der Bezeichnung Kohlenstralle begrenzt das Gebiet im Nor-
den.
Die Hauptstralenfiihrung verl&uft nicht mehr durch die Ortslage Flemmingen sondern durch das

Gewerbegebiet — hier die Ringstralle. Nordlich der Kohlenstrae unmittelbar gegeniiber dem Ge-
biet befinden sich die rlickwartigen Gérten der historischen Ortslage.

Das Gewerbegebiet KohlenstraRe liegt nérdlich diagonal zum geplanten Baugebiet.

Die n&chstgelegene Bauflache ist im rechtswirksamen Bebauungsplan als Dorfgebiet ausgewie-
sen. Auf dem néchst gelegenen Grundstiick ist aktuell eine Firma ansassig, die Mébelteile (wie
Tischbeine, Tischplatten ...) produziert.

durante &

Abb.02 Auszug aus google maps

https://www.google.de/maps/place/Flemmingen,+06618+Naum-
burg+(Saale)/@51.1287971,11.766535.352m/data=13m1!1e3!4m5!3m4!1s0x47a6984d56dfb127:
0x2623665b0aace5a1!8m2!3d51.131843314d11.7661287

3. Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR §§ 1 — 4 und §§ 8, 13 und 13a + 13b Bau-
gesetzbuch (BauGB).

Die Stadt Naumburg (Saale) hat sich im Vorfeld der Einleitung des Verfahrens mit der Eignung
verschiedener potentieller Bauflachen in Flemmingen auseinander gesetzt und mit Datum vom
20.11.2019 den Grundsatzbeschluss mit der Entscheidung fiir die aktuelle B-Planflache entschie-
den und die Voraussetzungen zur Durchfihrung des Planverfahrens nach § 13 b gepruft.

Mit dem Bebauungsplan erfolgt gemaR § 13 b die Einbeziehung von AuRenbereichsflichen in das
beschleunigte Verfahren zur Entwicklung einer Wohnbaufléache. Das B-Planverfahren wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
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Abs.4 BauGB gefiihrt. Von einer frithzeitigen 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.

Nordlich, der als ErschlieRungsstrale dienenden Kohlenstrale, befinden sich die Garten der his-
torischen und unter Denkmalschutz stehenden Bebauung (Gehofte mit riickwartigen Garten, die
insbesondere durch den Denkmalbereich nicht bebaubar sind). Im Nordosten schlief3t sich ein
Dorfgebiet mit vorhandener Bebauung (als Teil des B-Plan KohlenstralRe) an. Es entsteht kein
neuer ,Siedlungsbereich”. Dieser setzt sich nicht vom bestehenden Ortsrand ersichtlich ab.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine GréRe von ca. 6320 m? auf. Ausgehend
von einer maximalen Grundfldchenzahl GRZ von 0,35 ergibt sich eine Grundflache des Bebau-
ungsplanes von ca. 2212 m2. Gemal® § 13b BauGB konnen zeitlich befristet bis 31.12.2019
Bebauungspléne mit einer Grundfléche bis 10.000 m? durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzun-
gen auf Flachen begriindet, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieen,
entsprechend § 13a BauGB eingeleitet werden.

Die weiteren Bedingungen nach § 13a Abs. 1 BauGB werden ebenfalls erflllt. 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
des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) sowie der EU-Vogel-
schutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie berthrt.

Damit sind die materiellen Voraussetzungen zur Durchftihrung eines vereinfachten Verfahrens
gegeben.

GemaR § 1 bzw. 1a BauGB sind trotz der Moglichkeit der Verfahrensbeschleunigung des § 13a
BauGB die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Planung zu beriicksichtigen und abzu-
wagen. Aufgrund der benachbarten Nutzungen/ist bisher von einer geringen Uberpréagung (Vor-
belastung der Schutzgiter (Boden, Wass.|9r, Pflanzen, Tiere, Mensch) auszugehen.

Ubersicht Verfahrensablauf
Die nachfolgende Tabelle enthélt die Eckdaten des Verfahrensablaufes

20.11.2019 Aufstellungsbeschluss

15.05.2020 Bekanntmachung im Amtsblatt
27.02.2020 Ortschaftsrat Flemmingen
17.04.2020 Anderung des Geltungsbereiches
17.04.2020 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
15.05.2020 Bekanntmachung im Amtsblatt

25.05. - 06.07.2020 Offentliche Auslegung

05.05. — 12.06.2020 TOB-Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

12.08.2020 Abwagungs- und Satzungsbeschluss

18.09.2020 Bekanntmachung

Kursiv — geplante Termine

4. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation
4.1. Planungsrechtliche Situation

Derzeit liegt kein Bebauungsplan fur das Gebiet vor.

in der Fassung vom 22.07.2020
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Innerhalb des Plangebietes finden aktuell keine Nutzungen, die einem Baugebiet gema Baunut-
zungsverordnung zuzuschreiben sind, statt.

Die Flache des B-Plangebietes ist aktuell dem AuRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen.

Gemalf Stellungnahme der Oberen Landesplanungsbehérde befindet sich der Ortsteil Flemmin-
gen aulierhalb des zentralen Ortes Naumburg. Der Eigenbedarf wurde nachgewiesen.

Nach Priifung der Unterlagen zum BP Nr. 303 ,Sudlicher Ortsrand Flemmingen“ wird unter Bezug
auf § 13 (2) LEntwG LSA festgestellt, dass die MalBnahme aufgrund der geringen Flacheninan-
spruchnahme von 0,63 ha nicht raumbedeutsam ist. Eine landesplanerische Abstimmung ist dem-
zufolge nicht erforderlich.” (Zitat Stellungnahme MLV vom 26.06.2020)

4.2. Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinden und Stadte sind verpflichtet ihre Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

4.2.1. Landeseniwicklungsplan (LEP)

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom
16.02.2011 wurde am 11. Marz 2011 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Sachsen-
Anhalt (GVBI. LSA Nr. 6/ 2011, S. 160) verkiindet und ist gemaR § 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 [dentitat der Bevélkerung prdgende Strukturen unter
Berticksichtigung der stéddtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Frei-
rédume weiter entwickelt werden.

- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

* die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachfldchen und leer stehende Bausub-
stanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und
= fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen 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 einschlieflich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stéd-
tebaulichen Entwicklung.

Das Vorbehaltsgebiet fur 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 aulRerhalb 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 GroRenordnung ist in der Regel nicht raumbedeut-
sam im Sinne von raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend.

in der Fassung vom 22.07.2020
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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 wirtschaftli-
che, infrastrukturelle, soziale, 6kologische und kulturelle Verhéltnisse anzustreben. (LEP LSA 2.1.)

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 der Stadt Naumburg
(Saale) im Ziel der Raumordnung die Funktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines Ober-
zentrums zugewiesen. Mittelzentren (Kernstadt) sind als Standorte flir gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich sowie fur weitere private Dienstleis-
tungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind Verkntipfungspunkte der &éffentlichen Nahverkehrs-
bedienung und sollen die Verbindung zum regionalen und Oberregionalen Verkehr sichern.

Mit dem inzwischen seit 28.03.2020 rechtswirksamen Sachlichen Teilplan “Zentrale Orte, Daseins-
vorsorge und groRflachiger Einzelhandel* erfolgt durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit
der Stadt Naumburg (Saale) die raumliche Abgrenzung geméaR Beikarte Il a/b. Die vorliegende
Planung im Ortsteil Flemmingen liegen auBerhalb des abgegrenzten Zentralen Ortes.

Somit haben sich, entsprechend Ziel 26 LEP LSA 2010, die weiteren Planungen zur Wohnbebau-
ung in Flemmingen ausschlieRlich auf die Eigenentwicklung zu beschrénken. Unter Eigenentwick-
lung versteht man dabei, eine fur den Bauflachenbedarf zu Grunde zu legende Entwicklung einer
Gemeinde, die sich aus der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung und aus den Anspriichen der
drilichen Bevdlkerung an zeitgeméalke Wohnverhaltnisse, der ortsansassigen Gewerbebetriebe und
Dienstleistungseinrichtungen ergibt (siehe Begrindung zum Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte,
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge ‘sowie grofflachiger Einzelhandel fur die Pla-
nungsregion Halle* 2019, S. 105f.).

Der ortliche Bedarf liegt der Stadt Naumerg (Saale) vor und kann durch Anfragen von Bauwilligen
nachgewiesen werden. '

Das REP Halle bzw. der Sachliche Teilplan ,Zentrale Orte, Daseinsvorsorge und grolflachiger
Einzelhandel” trifft fir den Planbereich folgende Festlegungen:

e Zuordnung zum L&ndlichen Raum

o Vorbehaltsgebiet Kultur- und Denkmalpflege — Zeitzeugen des Friih- und Mittelalters —
Dorfkern Flemmingen — Flache nérdlich der Kohlenstralie (Quelle 3)

e Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft LXI (Westlich der Ortslage Flemmingen)

(Quelle: hitp:/rogh.themenbrowser.de

Die geplante Entwicklung des Wohngebietes entspricht laut Auffassung der Stadt Naumburg
(Saale) den Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Gemah Z 2 des Sachlichen Teilplans ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung dee Daseinsvor-
sorge sowie groRflachiger Einzelhandel“ fur die Planungsregion Halle ist die stadtebauliche Ent-
wicklung auBerhalb der Zentralen Orte auf eine bedarfsgerechte Eigenentwicklung auszurichten.
JFur eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung ist jeder Gemeinde, auch wenn sie keine
zentralértlichen Funktionen wahrnimmt, im Rahmen ihrer Eigenentwicklung zu erméglichen, die
gewachsenen Strukturen zu erhalten und angemessen, bezogen auf die értlichen Bedurfnisse wei-
ter zu entwickeln.” (STP S. 105f.) — siehe Punkt 4.4. — Aussagen zum Wohnbedarf

4.3. Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Naumburg (Saale) ist die Flache des
Geltungsbereiches als Flache fir die Landwirtschaft bzw. als Verkehrsflache — Kohlenstrate (K
2648) dargestellt.
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Die Stadt Naumburg (Saale) hat 2015 die drei Teilflachennutzungspléne (Crélpa-Lébschiitz,
Naumburg (Saale) 2025 und den Erganzungsflachennutzungsplan Bad Késen, Janisroda, Priel-
nitz) zusammengefihrt und am 11.02.2015 gemal § 6 Abs. 6 BauGB neu bekannt gemacht.

Abb. 03 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Naumburg (Saale) in der Fassung der

Der Flachennutzungsplan wird nach Beendigung des B-Planverfahrens nach § 13 b BauGB auf
dem Wege der Berichtigung angepasst. Der FNP weicht von der Darstellung des rechtswirksamen
B-Plan 302 ,Gewerbegebiet Kohlenstrale“ dahingehend ab, dass die Stidwestliche Flache im B-
Plan als MD (Dorfgebiet) ausgewiesen ist.

4.3.1.Bebauungsplan Kohlenstralle

Im Nordosten wird das Gebiet vom Bebauungsplan Nr. 302 ,Gewerbegebiet KohlenstraRe* der
Stadt Naumburg (Saale), Teil | tangiert. Dieser ist seit 16.12.1994 rechtskréftig. Die der Bauflache
am nachsten gelegenen Flachen (bis zur Ringstralie) sind als MD (Dorfgebiet) ausgewiesen. Nicht
zulassig sind die nach § 5 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergniigungs-
statten).

Das B-Plangebiet ist voll erschlossen, jedoch nur zu Teilen mit Gewerbebetrieben bebaut.
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Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen als Gewerbliche Bauflachen dar.

4.3.2.Stidtebauliche EntwickiungsmaBnahmen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten keine Satzungen im Sinne des besonderen
Stadtebaurechtes (stadtebauliche Sanierungsmafnahmen geman § 136 BauGB bzw. stadtebau-
liche Entwicklungsmaflnahmen gemaf § 165 BauGB).

4.4. Ermittlung Wohnbedarf

Die Deckung des Wohnbedarfes des Mittelzentrums Naumburg (Saale) soll gemaf Landes- und
Regionalplanung im Bereich der Kernstadt Naumburg (Saale) erfolgen. Fir den Ortsteil Flemmin-
gen bedeutet dies, dass die Entwicklung am Eigenbedarf auszurichten ist.

Laut 6. Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes wurde fiir die Stadt Naumburg und
deren Zustandigkeitsbereich fiir den Zeitraum 2014 bis 2030 ein Riickgang von 13,4 % prognosti-
ziert. Demzufolge hatte Naumburg aktuell 31.866 Einwohner (2019). Die tatséchliche Einwohner-
zahl lag bei 33.311 Einwohnern. Damit féllt der Riickgang nicht so hoch aus wie prognostiziert. Fir
den Ortsteil Flemmingen gibt es in der 6. Bevélkerungsprognose keine eigensténdigen Werte.
Generell ist in den kommenden Jahren mit mehr Zuztigen durch Migration zu rechnen. Eine Vo-
raussage fiir den kleinen Ortsteil Flemmingen anhand der Altersstruktur und Geburtenentwicklung
sowie auf der Basis von Zu- und Fortziigen ist nicht méglich.

Im Ortsteil Flemmingen leben 494 Einwohner (Stand 31.12.2019). Mit dem Bebauungsplan soll
Baurecht fur funf Einfamilienhauser geschaffen werden. Unter Annahme eines 3-Personen-Haus-
halts kann von einem Einwohner-Zugewinn von ca. 15-20 Personen Uberschlégig ausgegangen
werden. Das entsprache einem Zuwachs von 3-4Prozent.

Nimmt man die alte historische Ortslage Flemmingen mit ca. 95 ha Flache (ohne Gérten) als
Grundlage, so nimmt die neue Bauflache mit-0;6 ha nicht mal 1 % der Flache ein.

Betrachtet man die Einwohnerentwicklung'des Ortsteils, so ist festzustellen, dass insbesondere
seit 2017 die Einwohnerzahl riickldufig ist, cbwohl es mehr Geburten als Sterbefélle gibt.

Sieben Sterbefillen stehen 13 Geburten (2016 -2018) gegentiber. Bestimmend fur den Rickgang
sind die Wegziige mit 60 Personen in den Jahren 2016 — 2018. Die Zuzlige beliefen sich im glei-
chen Zeitraum nur auf 41. Insbesondere schrumpft der Anteil der 18- 41 Jahre alten Bevolkerung.
Dies ist vorwiegend der Anteil, der Familien griindet bzw. Wohneigentum sucht. Der Ortschaftsrat
von Flemmingen und die Stadt Naumburg (Saale) méchten ortsanséssigen und geburtigen Flem-
minger Biirgern die Méglichkeit bieten, in ihrer Heimat zu bleiben bzw. zurlickkehren zu kénnen.

Fur den Ortsteil Flemmingen stellt die geplante Entwicklung mit dem Baurecht flr finf Einfamilien-
hauser eine bedarfsgerechte, angemessene Eigenentwicklung dar. Die dorflichen gewachsenen
Strukturen bleiben erhalten.

Seit einigen Jahren gibt es konkrete Nachfragen zu Bauflachen fur den Ortsteil Flemmingen.

Im Rahmen der urspriinglich geplanten Anderung des B-Plan 302 ,Gewerbegebiet Kohlenstrale®
waren dies 7 Nachfragen durch bereits in Flemmingen ansassige sowie Familien mit familidren
Bindungen zu Flemmingen.

Einige Bauwillige haben sich inzwischen in anderen Ortsteilen Grundstlicke gesucht. Aktuell liegt
der Bedarf nachweislich bei 5 Bauwilligen.

Im Wohngebiet ,Almricher Weg" stehen inzwischen keine weiteren Flachen mehr zur Bebauung
zur Verflgung.

In der historischen Ortslage gibt es ebenfalls keine Bauplatze und keinen Leerstand. Frei werdende
Gehéfte konnten in den letzten Jahren immer wieder schnell an neue Eigentiimer vermittelt wer-
den. Die riickwartig angrenzenden Gérten der historischen Ortslage gehéren zu einem Denkmal-
bereich und kommen fiir eine Bebauung nicht in Betracht.
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Die Stadt Naumburg (Saale) hat in der Vergangenheit versucht, eine Teilfliche des Gewerbege-
bietes ,Kohlenstrale“ B-Plan Nr. 302 in ein Mischgebiet, um zu planen. Diese 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 302 "Gewerbegebiet Kohlenstrae"; Teil |, wurde mit Beschluss vom
06.02.2019 eingestellt und der Beschluss am 08.03.2019 éffentlich bekannt gemacht.

Grunde fur die Einstellung des Verfahrens bildeten immissionsschutzrechtliche Belange durch das
in der Nahe ansassige Gewerbe sowie die Biogasanlage mit Geruchsbelastungen und ihrer Ein-
stufung als Stérfallbetrieb. Die Losung des Konfliktes im Rahmen der Abwagung war nicht méglich.

Nach Einstellung des Verfahrens hat die Stadt Naumburg (Saale) nach Alternativstandorten in

Flemmingen gesucht. Dabei wurden im Vorfeld dieses Bebauungsplanes 3 Standorte gepriift.

a) Erweiterung im Bereich des Wohngebietes ,Aimricher Weg* mit der Méglichkeit der Schaffung
von Baurecht fur weitere 12 — 14 Bauplatze.

b) Erweiterung am ,Sudlichen Ortsrand” — Bereich B-Plan Nr. 303 fiir 5 — 6 Bauplatze

c) Teilflache des Dorfgebietes im B-Plan 302“Gewerbegebiet Kohlenstrafie"

Die Entscheidung des Ortschaftsrates von Flemmingen- und des Gemeinderates fiel nach einge-
hender Abwagung zugunsten der Entwicklung des Gebietes am sidlichen Ortsrand.

Begriindung:
Die Teilflache C steht aus eigentumsrechtlichen Griinden nicht zur Verfiigung.

- bessere Verkehrsanbindung

- ErschlieBungsvorteil — Medien liegen an

- bedarfsgerecht und begrenzt

- Flachen stehen eigentumsrechtlich-zur Verfligung

- Einigung mit dem Bewirtschafter (Pachter)

- vertraglich mit gewerblichen Nutzungen im gegentberliegenden Gewerbegebiet/
keine Konflikte mit Immissipnen im Gewerbegebiet

Seitens der Stadt Naumburg (Saale) ist keifie weitere Fortfiihrung/ Entwicklung von Wohnbaufla-
chen anschlielend an das Gebiet des B-Plan Nr. 303 ,Sudlicher Ortsrand” nach Stiden oder nach
Osten vorgesehen.

4.5. Eigentumsverhiltnisse

Die Uberplanten Flachen (auler die Stralle) befinden sich im privaten Eigentum eines Eigentil-
mers, der auch verkaufsbereit ist.

4.6. Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
4.6.1. Strallen

Die Ubergeordnete Anbindung erfolgt von den geplanten Wohnbaugrundstiicken direkt an die Ge-
meindestralte ,Kohlenstrale“. Von dieser aus besteht die Moglichkeit in Richtung Ortslage Flem-
mingen oder in Richtung B 88 Naumburg — Jena zu fahren. In Richtung Osten filhrt die Kohlen-
strale auf Hohe des Ortseingangsschildes auf die KreisstralRe 2648, welche von der B 88 (iber die
Kohlenstrale ins Gewerbegebiet ,Kohlenstralie” flihrt.

Die Hauptstral3e verlauft aus Richtung B 88 kommend durch das Gewerbegebiet Flemmingen (die
Ringstral’e) in Richtung DorfstraBe und weiter in Richtung Ortseingang Naumburg (Flemminger
Weg).

Die Flache liegt innerhalb der Ortslage Flemmingen, damit ist hier aktuell eine Geschwindigkeit von
50 km/h zulassig. Geplant ist eine Reduzierung der Geschwindigkeit auf 30 km/h wie bereits im
restlichen Teil der Ortslage Flemmingen.
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4.6.2.Geh- und Radwege

Ein FuRweg verlauft aktuell entlang der Nordseite der Kohlenstrafie von der Ortslage Flemmingen
kommend bis ca. 40 m vor dem Beginn des Geltungsbereiches.

4.7. Sonstige technische Infrastruktur

Im StraBenbereich der KohlenstraRe sind teilweise ErschlieRungsmedien (Strom, Trinkwasser, Te-
lekommunikation .....) vorhanden.

Insofern der Leitungsbestand bekannt ist, wurde dieser nachrichtlich dargestellt. Die Darstellung
dient nur dem Zweck der Bauleitplanung und ist ohne Recht auf Vollsténdigkeit und Lagegenauig-
keit, Ubernommen.

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

Regionalgeologisch gesehen befindet sich der Standort auf der Naumburger-Weilenfelser Bunt-
sandsteinplatte.

Gemal Karte zur Landschaftsgliederung Sachsen-Anhalt ist das Plangebiet dem Punkt 4 Higel-
lander, Schichtstufenlander und Mittelgebirgsvorldnder mit der Zuordnung lim-Saale-Muschelkalk-
platten zuzuordnen.

Regionaltypisch sind hier vorwiegend L6Rbéden. Das Plangebiet und das Umfeld sind durch grole
wenig strukturierte Ackerflachen gepragt.

Naturliche Ausstattungselemente sind im Plangebiet nicht vorhanden.

4.8.2. Pflanzen

Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Im Gebiet sind weder Bdume noch Strau-
cher vorhanden. Hier liegt eine geringe naturschutzfachliche Wertigkeit und Schutzwirdigkeit vor.

4.8.3. Tiere

Eine aktuelle Artenerfassung fiir den Geltungsbereich liegt nicht vor. Auswirkungen entstehen im
Wesentlichen durch den Flachenverlust und den damit vorhandenen Funktionsverlust der vor-
handenen Biotopstruktur.

Das im Planbereich vorkommende Potential an Avifauna und anderen Artengruppen wird auf-
grund der vorh. Biotopstruktur als gering eingeschétzt.

Aktuell gibt es keine Hinweise auf Vorkommen geschutzter Arten im Plangebiet. Eine Prlfung auf
Vorkommen des Feldhamsters erfolgt im Fruhjahr und Sommer 2020.

4.8.4. Landschaftsbild

Das landschaftliche Bild der Umgebung wird durch die landwirtschaftlichen Flachen, die gewerbli-
chen Nutzungen und Ortsrandbebauung mit den anschlie®enden Bauerngérten gepragt.

Die Ortslage Flemmingen ist insbesondere durch die historische Bebauung durch rot- bis braunfar-
bene Dacheindeckungen gepragt.

4.8.5. Baugrund/ Boden/ Altlasten

Gemaf Stellungnahme der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde zum B-Plan besteht flr das
Plangebiet kein Altlastverdacht.
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Baugrund
Mit Datum vom 10.01.2020 liegt ein Baugrundgutachten ftir den Planbereich vor.

,Der Standort befindet sich aus regionalgeologischer Sicht im Bereich der Naumburger Triasmulde
am Rande einer Muschelkalkhochflache. Den Festgesteinsuntergrund bilden hier Kalksteine, Kalk-
mergelsteine und Dolomite des Unteren Muschelkalks. Die Muschelkalkschichten werden von Mut-
terboden und pleistozanem L&Rlehm tiberdeckt. Die Machtigkeit betragt ca. 4,00 — 4,50 m.

Darunter folgt ein zu Schluff zersetzter Dolomit. Diese Schicht ist ca. 0,50 m méchtig. Dann fol-
gen Kalksteine des Unteren Muschelkalks, die im oberen Bereich zu einem Kalksteinschutt ver-
wittert sind, aber nach wenigen Dezimetern in einen kompakten Kalkstein Ubergehen. Diese
Kalksteine enthalten in unregelmaRiger Form Klifte und Spalten und sind oft plattig ausgebildet.”
(20)

Durchldssigkeit und Versickerung

“‘Der Hanglehm ist als sehr schwach wasserdurchlassig einzustufen. Es kann hier von einem kf -
Wert von 10-7 bis 10-9 m/s ausgegangen werden. Dies trifft auch fir den zersetzten Dolomit zu.

Der Kalkstein ist auf Grund seiner Klufte und Spalten als wasserdurchléssig einzuschatzen
(kf-Wert ca. 10-4 m/s - 10-6 m/s).

Nach der ATV-DVWK-A 138 ist eine Versickerung méglich, wenn nachstehende Kriterien erfiillt
sind:

- ein kf-Wert von 1 x 10-3 bis 1 x 10-6 m/s

- Machtigkeit des Sickerraums mindestens 1 m

- gute Filtrationseigenschaften des Sickerraum‘s

- Abstand zu Geb&auden mindestens 1,5 fache der Griindungstiefe

Diese Forderungen sind am Standort nur bedingt realisierbar.

Der relativ durchléssige Kalkstein steht erst in einer Tiefe von 4,50 m bis 5,00 m an. Eine Rigolen-
versickerung ist auf Grund des kf-Wertes im L6Rlehm dauerhaft problematisch.

Es werden deshalb folgende Lésungen empfohlen:

Das anfallende Oberflachenwasser sollte einer Zisterne zugeleitet werden und fiir die Bewasse-
rung des Grundstiickes (Gielwasser) genutzt werden. Das eventuell Uberschiissige Wasser
kénnte dem Graben, der entlang der KohlenstraBe nach Westen filhrt, zugeleitet werden.

Eine weitere Méglichkeit besteht darin, das Uberschiissige Wasser (iber einen Sickerschacht in
den Untergrund einzuleiten. Die Schachttiefe sollte ca. 5,00 m betragen.

Sickergruben bzw. Sickerschéchte missen im Bereich der sickerfahigen Schicht durchléssig
sein. Die Sickerlocher des Sickerschachtes missen eine Offnungsweite von mindestens 25 mm
aufweisen und die lichte Weite des Schachtes muss mindestens 1,00 m betragen.

Um eine gréRere Sickerflache zu gewinnen, sollte eine gréRere Grube ausgehoben werden, als aus
bautechnischen Griinden notwendig ware. Der den Schacht umgebende Raum ist dann mit Kies
aufzuflllen.”(20)

Wahrend der Geldndearbeiten zum Baugrundgutachten wurde bis zu einer Teufe von 5,00 m kein
Grundwasser angetroffen. Schichtenwasser ist durch aus méglich, bei Einfamilienhdusern ohne Keller
nicht relevant.

Nach Unterlagen des LAGB ist der Grundwasserstand in Tiefen > 5m unter Flur zu erwarten.
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Oberflachig treten Lossbildungen auf, welche Ublicherweise nicht oder nur sehr eingeschrankt versi-
ckerungsfahig sind. Die im eingereichten Baugrundgutachten festgelegten Einschrankungen sollten
beachtet werden.

Grundsatzlich wird fur den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) auf die Einhal-
tung des Arbeitsblattes DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser* vom April 2005 verwiesen. Der dafir erforderliche mittlere héchste Grundwas-
serstand (MHGW) ist beim Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-An-
halt einzuholen.

Fur die weitere Bebauung werden fiir die konkreten Vorhaben (Einfamilienhéuser) weitere Baugrund-
untersuchungen empfohlen.

Das Plangebiet hat ein Stidost — Nordwestgefalle. Daher besteht insbesondere bei nicht bestelitem
Acker die Moglichkeit des anstromenden Regenwassers. Dies sollte bei der Gestaltung des stdlichen
Grundstiickteils Beachtung finden. Die festgesetzte Heckenpflanzung gewinnt hierbei an Bedeutung.

4.9, Zusammenfassung der zu beriicksichtigenden Gegebenheiten

Im Rahmen der weiterfihrenden Planungen (Baugenehmigungsverfahren/ErschlieBungsplanung
Plangebiet) sind folgende Gegebenheiten zu bericksichtigen:

- Anlehnung an historische Farben der Dacheindeckung

5. 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.

5.1. Art, MaR und Umfang der baulichen Nutzungen

GemaR Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) nach § 4 BauNVO zur Errichtung von Wohngeb&auden vorgesehen.

5.1.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel erfolgt die Festsetzung der Art der zuléssigen Nutzung
gemaR § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA). Im Plangebiet sind die nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO zulassigen der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe mit Bezug auf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zul&ssig.

Ausnahmsweise sind Raume fiir freie Berufe, die keine Mitarbeiter beschaftigen, zulassig. Damit
soll es moglich sein, dass ein Bauherr ein kleines Btiro in seinem Wohnhaus hat und von dem aus
er arbeiten kann. Zu den freien Berufen gehéren u.a. Notare, Rechtsanwalte beratende Ingeni-
eure, Architekten, Wirtschaftspriifer, Steuerberater, Dolmetscher, Journalisten, Sachverstandige
u.v.m. Angestellte wurden ausgeschlossen, um hier keine gréeren Biros entstehen zu lassen.

Von den gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wurden keine Nut-
zungen zugelassen.

Fur diese Nutzungen gibt es ausreichend Platz in anderen Teilen des Stadtgebietes. Gleichzeitig
sichert der Ausschluss die angestrebte Wohnqualitat im Gebiet.

5.1.2. MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch:
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- die Grund- und Geschol¥flachenzahl als Hochstmall sowie die maximale Zahl der
Vollgeschosse / maximale Firsthdhe festgesetzt.

Fur die Uberbaubaren Grundstlicksflachen der Bauflachen werden maximal zulassige Grund- und
Geschossfladchenzahlen, die maximale Zahl der Vollgeschosse und die maximale Gebaudehdhe
festgesetzt.

Es sind 5 Baugrundstiicke mit einer GréRe von ca. 950 — 1200 m2 geplant. Eine Parzellierung und
damit Reglementierung der genauen GrundstiicksgréRen ist im Bebauungsplan nicht erforderlich
und erfolgt im Rahmen der Umsetzung des B-Planes.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahlen erfolgt geringfiigig unterhalb der Héchstgrenzen der
BauNVO mit 0,35. Die geplanten Grundstiicksgréfien bewegen sich bei ca. 1000 m?, damit ist die
Reduzierung der maximalen Grundflachenzahl hier angezeigt. Anrechenbar ist die gesamte
Grundstlicksflache, d.h. auch die zum Grundstiick gehdrenden privaten Griinflichen.

Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der maximalen Geschossflachenzahl von 0,5 steht im unmittelbaren Zusammen-
hang mit der maximal zulassigen zweigeschossigen Bebauung und der zuldssigen Grundflachen-
zahl von 0,35. Die Geschossfldchenzahl wurde mit 0,5 unter dem maéglichen Maximum von 0,8
festgesetzt, da in allgemeinen Wohngebieten deren Entwicklungsziel die Errichtung von vorwie-
gend Einfamilienhdusern ist, keine volle zweigeschossige Bebauung erfolgt.

Maximale Gebidudehéhen

Der Bebauungsplan setzt hinsichtlich der Gebaudehohen maximal zuldssige Firsthéhen fest. Die
Ermittlung des Bezugspunktes ist wie nachfolgend beschrieben vorzunehmen. In der Regel steht
eine Hauswand des geplanten Wohngeb&dudes (Hauptgebaude bei anderer Nutzung, ausgenom-
men Garagen) parallel zur ErschlieRungsstralie (bei Eckgrundstiicken zu einer der Erschlieungs-
stral3en). Von der Lénge dieser Hauswand wird die Mitte ermittelt und von hier aus im rechten
Winkel eine Gerade bis zur Strallenmitte. Die an dieser Stelle in der Straenmitte anliegende
Héhe bildet den Bezugspunkt fur die festgesetzte max. zuldssige Firsthéhe von 10 m.

Die festgesetzte maximale Firsthéhe von 10 m Uber der vorhandenen Kohlenstrafe erlaubt die
Errichtung von ein- bis zweigeschossigen Gebauden.

Offene Bauweise

Es wurde eine offen Bauweise festgesetzt. Damit wird bestimmt, dass die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten sind.

Einzelhduser

Das Baugebiet bietet mit seiner GrofRke Platz fiir voraussichtlich 5 Baugrundstiicke. Eine Reihen-
oder Doppelhausbebauung ist nicht das Ziel und auch in der Form nicht ortstypisch.

5.1.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die zeichnerische Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist durch Baugrenzen defi-
niert. Gebdude, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Baugrenzen
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Die Baugrenze umschreibt die Uberbaubare Flache fir die zu errichtenden Geb&aude. Die Bau-
grenzen folgen in einem Abstand von 5 m der Grundstlicksgrenze zur Kohlenstrale. Damit wird
ein Vorgartenbereich/ Griinbereich angestrebt.

Das Baufenster wurde mit einer Tiefe von 27 m in Anlehnung an die Bebauung mit dem letzten
Wohnhaus festgesetzt.

5.1.4. Nebenanlagen, Stellplédtze, Garagen

Die Zulsssigkeit von Nebenanlagen firr Warmetauscher ist eingeschrénkt. Die Errichtung von Ga-
ragen und Carports ist nur innerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Damit sind Garagen und Carports erst in einer Entfernung von mind. 5 m von der Grundsttcks-
grenze zur ErschlieRungsstrale zulassig. Hintergrund der Festsetzung ist die Uberlegung, dass
die Garagen nicht unmittelbar an der Grundstiicksgrenze der ErschlieBungsstralte stehen und dies
ggf. zu Verkehrsbehinderungen/-Problemen filhrt bzw. dass diese den Straflenraum dominant préa-
gen. Andererseits kann so vor der Garage eine Stellplatzflache entstehen, so dass hier durch Ver-
lassen der Verkehrsflache, verkehrssicher zum Offnen der Garage geparkt oder Be- und Entladen
werden kann. Es entsteht ggf. auch ein weiterer Stellplatz, zum Beispiel fUr den privaten Besucher.

Nebenanlagen nach § 14 (1) und (2) wie z.B. Gartenhduschen, Terrassen u.&. sind auch auller-
halb der Baugrenzen zul&ssig, insoweit keine anderen &ffentlich rechtlichen Vorschriften (z.B. Ab-
standsflachen It. BauO oder grilnordnerische Festsetzungen) entgegenstehen. Einzige Ausnahme
wurde fr die Errichtung von Warmetauschern getroffen, die in der Regel eng am Gebéude stehen
sollten. Diese wurden an der StraRenfront untersagt, da diese optisch nicht im StraRenbild gewollt
sind.

5.2. Verkehrserschliefung

5.2.1. AuBere ErschlieRung 1

Die Verkehrsanbindung des Gebietes und der einzelnen Grundstiicke erfolgt Uber die Kohlen-
strake. Diese fiihrt in Richtung Ortslage Flemmingen bzw. in Richtung B 88 (Naumburg — Jena)
bis zum Abzweig in das Gewerbegebiet. Die Hauptstrae (Kreisstrae K 2648) biegt aus Richtung
B 88 kommend in die Ringstrake des Gewerbegebietes ab. Hinter diesem Abzweig befindet sich
in der KohlenstraBe in Richtung Ortslage das Ortseingangsschild. Hier endet auch die Kreisstrafte.
Der Teil der Kohlenstrale im Geltungsbereich des B-Plangebiets ist eine gemeindeeigene Strafle
und gehért nicht, wie urspriinglich angenommen, zur Kreisstrale. Mit Beginn der vorhandenen
Wohnbebauung ist die Geschwindigkeit auf 30 km/h reduziert.

Die Reduzierung der Geschwindigkeit soll auch fur den StraRenbereich des B-Planes erfolgen.

Bei Anbindung der einzelnen Grundstiicke (Errichtung der Grundstiickszufahrten), ist mindestens
14 Tage vor Baubeginn ein Antrag auf verkehrsrechtliche Anordnung bei der zustandigen Stralten-
verkehrsbehdrde zu stellen.

5.2.2. Innere ErschlieBung

Eine innere Erschliefung ist nicht erforderlich, da alle Grundstticke direkt an die Kohlenstrafe an-
grenzen und von dieser erschlossen werden sollen.

5.2.3. Ruhender Verkehr

Private Stellplatze sind auf den privaten Grundstticken in ausreichender Anzahl (bedarfsgerecht) zu
realisieren.
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5.2.4.Gehwege

Ein Fulweg verléduft aktuell entlang der Nordseite der KohlenstraRe von der Ortslage Flemmingen
kommend bis ca. 40 m vor dem Beginn des Geltungsbereiches.

Im Geltungsbereich verlauft auf der Stidseite zwischen der Fahrbahn der Kohlenstrae und der
Grundstlcksgrenze aktuell ein Grinstreifen. In diesem Bereich soll kiinftig ein neuer FuBweg er-
richtet werden, um das geplante Gebiet auch fuRldufig anzubinden. Dazu bedarf es im Weiteren
noch der Herstellung der fehlenden 40 m auf der Nordseite. FulRganger missen dann zwar die
Wegseite wechseln und die Strae queren, kénnen aber tiber einen FuBweg sicher in die histori-
sche Ortslage gelangen.

Uber die aktuelle Verkehrsbelegung des StraRenabschnittes liegen keine Zahlen vor. Es besteht
durchaus Grund zur Annahme, dass diese unter 500 Kfz/24 h liegt. Man kénnte hier schlussfolgern,
dass ein Wohnweg vorliegt und kein gesonderter FuBweg erforderlich ist. Die KohlenstraRe dient
aber insbesondere aus Richtung B88 kommende tber den Teil der Uber die Kreisstrale am Gel-
tungsbereich vorbei filhrt als ZufahrtsstraRe zur Ortslage Flemmingen. Auch wenn hier aktuell die
Uberlegungen zu einer Ausweisung der Verkehrsflache mit 30 km/h analog der Geschwindigkeit in
der restlichen Ortslage in Flemmingen gehen, so wird seitens der Stadt Naumburg im Hinblick auf
die Sicherheit die Anlage eines FuRweges nicht als entbehrlich gesehen.

Zieht man die aktuellen Stralenbauvorschriften heran so sind FuRwege mindestens mit einer
Breite von 2,5 m fur Wohnstraen (Regelfall) laut Empfehlung FuRgangerverkehrsanlagen zu rea-
lisieren.

Ein Abweichen ist ausnahmsweise maéglich. Davon macht die Stadt im vorliegenden Fall Gebrauch.

Es handelt sich hier um eine dorfliche Strale mit geringem Fahrverkehr und geringem FuRver-
kehrsaufkommen fur nur 5 Einfamilienhduser und einer geringen Geschwindigkeit von 30 km/h.
Ein breiter Ausbau wird fir wirtschaftlich und sichetheitstechnisch nicht gerechtfertigt angesehen.

5.3. Freiraumkonzept und Griinordnung

Vorhandene Geholze sind im Plangebiet nicht anzutreffen. In den riickliegenden Grundstiicksberei-
chen soll, als Abgrenzung zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache durch Strauch- bzw.
Heckenpflanzungen (méglichst freie nicht in strenge Form geschnittene Hecken) mit einheimischen
Gehdlzen, eine Abgrenzung und auch ein Schutz vor Staubbeldstigungen durch die Beackerung der
Flachen erfolgen. Diese Anpflanzungen tibernehmen gleichzeitig Ausgleichsfunktionen fir die ge-
plante Versieglung.

Die max. Uberbaubare und versiegelbare Flache ist durch die Grundfléachenzahl begrenzt.

Hinsichtlich der Gestaltung der privaten Hausgarten erfolgen keine Festsetzungen. Es wird an die-
ser Stelle im Zeichen des Klimawandels und der Strukturarmut erwartet, dass keine groRflachigen
Kies- und Mulchflachen ohne oder mit nur einzelnen Gehdlzen errichtet werden.

Es sollen naturnahe, artenreiche und strukturreiche Géarten angelegt werden, die Nahrungsquellen
und Lebensraum fir div. Kleintiere schaffen. Es wird empfohlen einer naturnahen Gartengestaltung
mit vielen Wildpflanzen und Strukturvielfalt den Vorzug zu geben.

Garten vorwiegend abgeschirmt durch Koniferenhecken oder Gabionenwénden und gestaltet mit
Uberwiegend Kiesflachen, Mulchflachen oder Zierrasen mégen fur manchen Bauherren als pflege-
leicht und modern angesehen werden, sind jedoch 6kologisch wertlos.

Das Kleinklima und der Boden leiden, die Kanalisation ist iiberfordert. Diese Garten bieten Insekten
und Vogeln keine Nahrung und sind leblos. Okologisch sind Garten mit einer hohen Artenvielfalt
hinsichtlich der Pflanzen. Es gibt Pflanzen, die als Bienenweide fungieren und viele Straucher die
Végeln ein Nahrungsangebot oder Nistméglichkeiten bieten. Im Rahmen der aktuellen Klimaent-
wicklung und zur Erhaltung unserer Flora und Fauna sollte sich jeder Bauherr iberlegen, welchen
Beitrag er fur die Zukunft bei der Gestaltung seiner Grundstiicksflachen leistet.
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5.4. Ver- und Entsorgung
Die MedienerschlieRung der kiinftigen Grundstticke erfolgt Giber die Kohlenstral3e.

Bei der W_giteren ErschlieBungsplanung sind die Vorgaben der Versorgungstrager zu Mindestab-
standen, Uberdeckungen, Kreuzungen u.&. und deren Festlegungen in den Merkblattern zu beach- |
ten |

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

Ostlich des Gebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 250 m der Trinkwasserbehalter
Kohlenstralle der Technischen Werke.

GemalR den vorliegenden Informationen zum Leitungsbestand fiihrt eine TW-Leitung DN 400
(Uberlauf- und Entleerungsleitung einschlielich Steuerkabel) von Nord nach Std und nach Osten
mitten durch das Plangebiet zum Trinkwasserbehélter. Diese Leitung ist im Rahmen der Erschlie-
Bung um zu verlegen. Es ist eine neue Leitungsfihrung stdlich der Grundstlicksgrenzen, mit Wei-
terfilhrung durch das Plangebiet von Stiden nach Norden im Bereich des an der Ostseite festge-
setzten Leitungsrechtes, angedacht

Eine weitere Trinkwasserleitung mit DN 150 verlauft im Bereich der Kohlenstralie. Uber diese kann
ein Trinkwasseranschluss der geplanten Bebauung erfolgen. Seitens der TWN wurde darauf hin-
gewiesen, dass bei mehrstockigen Wohnhdusern eine Druckerhdhungsanlage einzuplanen ist.

Hinweise des Trinkwasserversorgers

Alle Anlagen sind zu schiitzen und durfen nicht Uberbaut.werden, ein Zugang muss standig gewahrleistet
sein, es darf keine Minder- und Uberdeckung der Anlagen erfolgen. Anlagen, die sich auf dem zu bebauen-
den Grundstiick befinden sind um zu verlegen. Eine.Umverlegung der oben genannten Anlagen ist madglich,
dafar miissen allerdings noch entsprechende freie Leitungstrassen gesucht/ festgelegt werden. Grundsatz-
lich ist eine Versorgung mit Trinkwasser méglich.

Auf das Vorhandensein von aufer Betrieb befindlichen Leitungen, die nicht im Lageplan eingetragen sind,
wird hingewiesen. Diese sind wie ,in Betrieb" befindliche Leitungen zu beachten. Da nicht auszuschlieen
ist, dass nach dem Verlegen Gelénderegulierungen erfolgten, sind der genaue Verlauf sowie Tiefe der Lei-
tungen im Ausbaubereich mittels Suchschachtung festzustellen. Auf Grundlage der vorgefundenen Ergeb-
nisse wird dann entschieden, ob eine Umverlegung oder Tieferlegung erforderlich ist.

Sind Leitungen um zu verlegen oder Anschliisse zurlickzubauen, so ist bei uns ein schriftlicher Antrag zu
stellen. Die Kosten einschlieRlich der Kosten fur die dingliche Sicherung der um zu verlegenden Leitung
(Notar/ Grundbuchamt, Entschadigung) trégt der Antragsteller.

Zu beachten ist der geringe Netzdruck von nur 2 bar. Bezuglich des Léschwassers hat die SGSAS in der
Stellungnahme mitgeteilt, dass eine kostenpflichtige Messung erforderlich ist, welche schriftlich beantragt
werden muss.

Auf das Vorhandensein von aufer Betrieb befindlichen Leitungen, die nicht im Lageplan eingetragen sind,
wird hingewiesen. Diese sind wie ,in Betrieb* befindliche Leitungen zu beachten. Da nicht auszuschlieffen
ist, dass nach dem Verlegen Gelanderegulierungen erfolgten, sind der genaue Verlauf sowie Tiefe der Lei-
tungen im Ausbaubereich mittels Suchschachtung festzustellen. Auf Grundlage der vorgefundenen Ergeb-
nisse wird dann entschieden, ob eine Umverlegung oder Tieferlegung erforderlich ist.

Sind Leitungen umzuverlegen oder Anschitisse zuriickzubauen, so ist bei uns ein schriftlicher Antrag zu
stellen. Die Kosten einschlieBlich der Kosten fiir die dingliche Sicherung der umzuverlegenden Leitung
(Notar/ Grundbuchamt, Entschadigung) tragt der Antragsteller.

5.4.2. Léschwasserversorgung

Fir den Geltungsbereich (Grundflachenzahl von 0,35 Geschossflachenzahl 0,5 und einer maximal
zweigeschossigen Bebauung) ist als Grundschutz geméaR DVGW — Arbeitsblatt W 405 von einem
L sschwasserbedarf von 48m3h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden auszugehen. Diese Menge
muss in einem Umkreis von 300 m (Radius) um das Objekt sichergestellt werden.
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Aktuell ist im Bereich der Kohlenstralle (etwa 20 m vor der Zufahrt zur RingstraRe) ein Hydrant mit
einem Liefervermégen von max. 48m?h vorhanden. Zur Absicherung firr 2 h bedarf es laut Stellung-
nahme des SG Brandschutz der Stadtverwaltung Naumburg (Saale) der Errichtung eines weiteren
Hydranten auf der vorhandenen Versorgungsleitung.

5.4.3. Schmutz- und Regenwasser
Schmutzwasser

Die Entsorgung des Gebietes erfolgt durch den Abwasserzweckverband Naumburg. Dieser ist fr
die Entsorgung des Schmutzwassers zusténdig. Eine Schmutzwasserleitung verlduft bis ca. Hohe
letztes Wohnhaus in der Kohlenstraf3e. Ein Anschluss der geplanten Wohnh&user ist unter der Vo-
raussetzung moglich, dass die zur Entsorgung erforderliche Schmutzwasserleitung in Abstimmung
mit dem AZV Naumburg zu Lasten des Investors herzustellen ist.

Hinweise des AZV

Im Zusammenhang mit den fur das Bebauungsplangebiet erforderlich werdenden ErschlieRungsmaflnah-
men wurde darauf verwiesen, dass eine damit einhergehende abwassertechnische ErschlieBung und im
Weiteren der Anschluss an die zentrale &ffentliche Abwasseranlage einer Genehmigung durch den Abwas-
serzweckverband Naumburg bedarf. Details sind im ErschlieBungsvertrag zu regeln.

Der AZV ist in weitergehende Planungen zur Abwasserentsorgung des Plangebietes einzubeziehen.

Mit der Anbindung des geplanten Bebauungsgebietes an die zentrale &ffentliche Abwasseranlage des AZV
Naumburg entsteht fir dieses / die hier vorgesehenen Baugrundstiicke die Beitragspflicht entsprechend
der Beitragssatzung des AZV Naumburg.

Regenwasser

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WWHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wésser eingeleitet werden, soweit dem wéeder &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Far die Entsorgung des auf den privaten Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers ist ge-
maR § 78 Abs.3 des Wassergesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) jeder Grundstiicksei-
gentimer selbst verpflichtet. Insofern nachgewiesen wird, dass eine Verbringung auf dem Grund-
stlick nicht méglich ist, ist das anfallende Regenwasser abzuleiten.

Regenwasserleitungen sind auch angrenzend an das Gebiet nicht vorhanden. In der Ortslage wird
das Regenwasser groBtenteils ber Rinnen den Teichen zugefuhrt oder auf den priv. Grundstii-
cken verbracht.

Fir die Entsorgung des Gebietes gibt es aktuell zwei Méglichkeiten, die im Rahmen der weiteren
Planung zu konkretisieren sind.

Als 1. Méglichkeit wurde in der vorliegenden Baugrunduntersuchung empfohlen, das anfallende
Oberflachenwasser einer Zisterne zuzufiihren und fr die Bewésserung des Grundstiickes (Gielt-
wasser) zu nutzen. Das eventuell berschiissige Wasser kénnte dem Graben, der entlang der
KohlenstralRe nach Westen fiihrt, zugeleitet werden. Bei den 6stlich angrenzenden Grundstiicken
erfolgt derzeit die Ableitung des Regenwassers wie vom Gutachter empfohlen.

Eine weitere Moglichkeit besteht (It. Baugrunduntersuchung) darin, das Uberschiissige Wasser
Uber einen Sickerschacht in den Untergrund zu leiten. Die Schachttiefe sollte ca. 5,00 m betragen.

(zur Ausflhrung des Sickerschachtes gibt die Baugrunduntersuchung weitere Empfehlungen).

Den Bauherren wird nahe gelegt, dass anfallende Niederschlagswasser einer Brauchwassernut-
zung zuzuftihren, ein rechtlicher Zwang zur Nutzung ist nicht méglich.
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Im Rahmen der ErschlieRungsplanung sind die Details zum regenwasserseitigen Anschluss des Ge-
bietes zu klaren.

Die Versickerungsanlagen bzw. die Einleitung in Graben oder vorhandene Rinnen bedarf der Zustim-
mung der Unteren Wasserbehérde bzw. des Baulastiragers.

5.4.4. Energieversorgung

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

Parallel zur nérdlichen Grenze der Kohlenstrale verlaufen Niederspannungs- und Mittelspan-
nungsleitungen.

Eine weitere Niederspannungsleitung verlauft parallel der Wasserleitung zum Wasserbehélter di-
rekt durch das Baufeld. Die Umverlegung des Niederspannungskabels auf dem Grundstiick parallel
zur DN 400 Leitung ist zwingend erforderlich.

Eine Versorgung der geplanten Bebauung ist prinzipiell méglich, bedarf ggf. der Verlegung einer
Netzerweiterung im Niederspannungsbereich.

Laut Stellungnahme der SG SAS ist fur die ErschlieBung der Ersatz der Niederspannungsfreileitung
im Bereich der StraRe durch ein Erdkabel ab Muffe (Héhe Haus 3) erforderlich. Eine ErschlieRung
der Parzellen mit Strom ist grundséatzlich moglich.

Die geltenden Vorschriften zu Schutzstreifen, Absténden bei Bepflanzungen, Uberbauungen usw.
sind bei der weiteren ErschlieBungsplanung und der Bauausfihrung zu beachten.

5.4.5. Gasversorgung ‘

Laut Stellungnahme der SG SAS besteht prinzipiell'die Maglichkeit der Gasversorgung des Gebie-
tes. Es gibt aukerhalb des Geltungsbereiches eine MD-Gasleitung, die Haus 3 (Kohlenstralie) ver-
sorg. Von dort miisste eine Versorgungslei{ung als Vornetz gebaut werden, um die geplanten Hau-
ser mit Gas zu versorgen. '

5.4.6. Telekommunikation/ Breitband

In einer Entfernung von ca. 175 m 6stlich des Plangebietes befindet sich im Gewerbegebiet Koh-
lenstralRe unmittelbar an der Kohlenstrale ein Funkmast.

Im Geltungsbereich liegt im Norden der Planstrafe bereits eine Telekommunikationsleitung. Es
wird davon ausgegangen, dass Uber diese die Versorgung des Gebietes erfolgen kann.

Von der Ortslage kommend filhren bis zum Grundstlick KohlenstraRe 3 Leitungen der Primacom.
Hinweise der Primacom

Eine Uberbauung unserer Anlagen ist nicht gestattet. Kreuzungen sind nur mit dem vorgeschriebenen Si-
cherheitsabstand statthaft. Unsere Kabel liegen meist in einer Tiefe von 0,4-0,6 m im Gehwegbereich und
in 0,6-1,2 m Tiefe im StraRenkérper, entsprechend den értlichen Vorgaben. Bei Bohrungen sind die Bohr-
protokolle zu beachten. Mit Minderdeckung ist jedoch zu rechnen. Die genaue Lage der Leitungen ist durch
Querstiche festzustellen. Im Naherungsbereich unserer Kabel ist unbedingt Handschachtung erforderlichl
Es ist ein Schutzbereich von 0,50 m links und rechts der Trasse einzuhalten. Bei Bohrungen ist ein Schutz-
bereich von 1 m links und rechts der Trasse einzuhalten.

5.4.7. Abfallenisorgung

Die Entsorgung des anfallenden Abfalls liegt im Zustandigkeitsbereich der Abfallwirtschaft Sach-
sen- Anhalt Std.

Die Sammlung und Abholung der Abfélle erfolgt mit Behaltersystemen (gelbe, braune, blaue und
graue Tonne). Fir die Abfalloehalter sind auf den privaten Grundsticken entsprechende Stell-
platze vorzusehen.
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Die geplante verkehrstechnische Erschliefung des Gebietes erfolgt tiber die vorhandene Gemein-
destralle Kohlenstrae. Damit ist eine Entsorgung der geplanten Grundstiicke gesichert.

Das Abstellen der Behéalter erfolgt im Bereich des noch zu errichtenden FuBweges im Bereich der
Kohlenstralle.

Bei der weiteren Planung ist der Versorger die AW SAS einzubeziehen und die nachfolgenden
Hinweise zu beachten.

Hinweise der AW SAS

Aus abfallrechtlicher Sicht ist darauf zu achten, dass die Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt Siid - Anstalt des 6f-
fentlichen Rechts (AW SAS - A6R) fur die Entsorgung der Abfélle zustandig und hat insbesondere darauf hinzu-
wirken, dass der Anschluss der Grundstiickseigenttimer und Gewerbetreibenden an die Abfallentsorgung ge-
wahrleistet wird.

Voraussetzung dafur ist die ungehinderte Zu- und Abfahrt der Entsorgungsfahrzeuge. Anschlusspflicht besteht
immer am Hauptwohnsitz und/oder Gewerbestandort.

Gemal} § 25 Abs. 3 der ,Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und sonstige Entsorgung von Abfallen der
Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt Sid - ASR" (Abfallwirtschaftssatzung) sind die vom Benutzungspflichtigen in
den Abfallbehaltern gesammelten Abfélle zu den verdffentlichten Terminen am StraRenrand des angeschlosse-
nen Grundstlicks bzw. der nachsten von dem Entsorgungsfahrzeug anfahrbaren Stralle bereitzustellen.

Bei der Umsetzung von Bauvorhaben ist darauf zu achten, dass auch wahrend der Bauzeit die Entsorgungssi-
cherheit fir alle angeschlossenen Grundstuicke gewahrleistet ist. Das beauftragte Entsorgungsunternehmen
fahrt in keinen Baustellenbereich hinein. Die Entsorgung, insofern zum Zeitpunkt von Baumainahmen ein erfor-
derlicher Anschluss an die Entsorgung besteht, erfolgt wahrend der Bauzeit von einer flir Entsorgungsfahrzeuge
anfahrbaren Stelle vor der Baustelle.

5.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fldchen

Im Bereich des Geltungsbereiches verlauft.im Norden im Flurstiick 179 eine Trinkwasserleitung
DN 150. Da diese nicht im Bereich der Bauflachen fiir die Gebaude verlauft, kann die Leitungs-
fuhrung beibehalten werden. Die Festsetzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes sichert dem
Versorgungsunternehmen den Zugang und die Méglichkeit zu Wartungs- und Reparaturarbeiten.

Die Flachen sind aus diesem Grund weiter von Baum- und Strauchpflanzungen frei zu halten.
Kleinstraucher bis 60 cm Wuchshohe, Stauden usw. mit geringer Wurzeltiefe kénnen gepflanzt
werden.

Eine weitere Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wurde im Osten des Gebietes festgesetzt.

Diese Festsetzung macht sich erforderlich, um die stidlich hinter dem Geltungsbereich geplante
Umverlegung der Entliftungs- und Entleerungsleitung, die aktuell mitten durch das Baufeld geht,
und deren Anbindung an den vorhandenen Verlauf, zu gewahren.

5.6. Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des Immissionsschutzes zu betrachten. Dazu
gehoren die Ermittlung der Immissionen, das Aufzeigen von Konflikten und die Darstellung von
Lésungen.

In der ndheren Umgebung des Gebietes gibt es Emissionsquellen die als Vorbelastungen zu be-
trachten sind. Hierbei handelt es sich um:

- das ,Gewerbegebiet Kohlenstraze" (B-Plan Nr. 302)
- die benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Das ,Gewerbegebiet Kohlenstrafle" ist nach dem zum damaligen Zeitpunkt anzuwendenden Ab-
standserlass mit verschiedenen Zonen gegliedert. Diese beziehen sich auf die zum damaligen
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Zeitpunkt vorhandene historische Ortslage von Flemmingen. Neben dem MD- Gebiet (Dorfgebiet),
sind je nach Entfernung, Betriebe der Abstandsklassen IV bis VIl zuléssig.

Der B-Plan 302 Gewerbegebiet KohlenstraRe enthalt fiir das MD (Dorfgebiet) folgende Festset-
zung:

Der vorhandene Milchviehbetrieb wird auf einen Bestand von maximal 370 Groftvieheinheiten”
(GVE Rinder) begrenzt.”

Die Festsetzung wurde zum damaligen Zeitpunkt getroffen um den damals vorhandenen Milch-
viehbetrieb im Siiden des MD planungsrechtlich zu sichern. Weiterhin trifft die Begrundung die
Aussage: ,Sollte diese Nutzung einmal aufgegeben werden, sind andere gebietstypische Einrich-
tungen maglich, oder der Bereich kommt méglicherweise auch als Erweiterung des Gewerbege-
bietes in Betracht".

Der Milchviehbetrieb wurde in der Zwischenzeit aufgegeben. Aktuell ist hier die Firma Durante
ansassig, welche Mébelzubehérteile (Tischbeine, Tischplatten u.a.) fertigt.

Die Begriindung bringt eindeutig zum Ausdruck, dass nach Aufgabe der Nutzung nur die gebiets-
typischen Nutzungen des Dorfgebietes zuléssig sind.

Dorfgebiet (MD) und Wohngebiet (WA) sind planungsrechtlich nebeneinander zulassig. Demzu-
folge wird hier keine Beeintréchtigung der geplanten benachbarten Nutzungen durch Ge-
ruchsemissionen gesehen.

Fur den norddstlichsten Punkt der kiinftigen Baufléchen betragt der Abstand bis zur Zone VI mehr
als 200 m. Laut Abstandserlass ist von der Zone VI zur néchstgelegenen schutzbedurftigen Wohn-
nutzung ein Abstand von 200 m einzuhalten.

Da dieser aktuell gréRer ist, wird hier davon ausgegangen, dass seitens des Immissionsschutzes
aus dem Gewerbegebiet mit keinen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

Im Zuge der geplanten Baumafnahmen ist mit zeitlich begrenzten Immissionen und einem erhoh-
ten Fahrzeugaufkommen zu rechnen. Die gesetzlich vorgegebenen Vorschriften bzw. Richtwerte
(32.BImSchV und AVV Baulédrm) sind einzuhalten.

Durch die im Siiden und Osten vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen ist ggf. kurzzeitig mit
Geruchsbelastungen durch das Ausbringen von Giille oder mit Staubbelastungen bei der Ernte zu
rechnen.

5.7. Baugestalterische Festsetzungen

Nach § 9 Abs. 4 BauGB konnen die L&nder durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf Lan-
desrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen wer-
den. In Sachsen-Anhalt regelt dies der § 85 der Landesbauordnung (BauO LSA). Die Stadt macht
hier davon Gebrauch und regelt die Farbe der Dacheindeckung. Der historische Ortsteil von Flem-
mingen steht unter Denkmalschutz. Die hier ortstypischen Dacheindeckungen sind rot bis rot-
braun. Will man den heutigen Anforderungen an den Klimaschutz gerecht werden und installiert
Photovoltaikanlagen auf dem Dach oder verwendet diese als direkte Dacheindeckung so sind
diese in der Regel grau. Daher wird die Farbe der Dacheindeckung mit rot bis rotbraun und grau
eingegrenzt. Es wird damit sichergestellt, dass farbige Dachfléchen wie gelb, grin, blau usw. nicht
das Ortsbild stéren.

5.8. Kennzeichnungen und Nachrichtliche Ubernahmen

Der aktuelle Leitungsbestand der Versorgungsleitungen wurde soweit bekannt, nachrichtlich in den
Grundziigen dargestellt. Dieser dient nur der Information im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens. Es kénnen keine Anspriiche auf Lagegenauigkeit und Vollstandigkeit gezogen werden.
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5.8.1. Nachrichtliche Ubernahmen

Fur das Plangebebiet gibt es keine nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festset-
zungen im Sinne des BauGB bzw. nach Landerrecht, die nachrichtlich in den Bebauungsplan
aufzunehmen wéren.

5.8.1.1. Archéologisches Kulturdenkmal

Der Flachennutzungsplan zeigt unweit des Geltungsbereiches einen archéologischen Fund mit
der Nr. 115 - Einzeldenkmal aus der Jungsteinzeit.

Sl N
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A
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Abb. 4 Auszug Flachennutzungsplan

Seitens des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archéologie wurde in Anbetracht der topogra-
phischen Lage der Flache empfohlen, das Areal vorab auf das Vorhandensein und ggf. die Quan-
titat archaologischer Kulturdenkmale zu prifen. Eine Vorprifung hat stattgefunden. Im Ergebnis
dieser Voruntersuchung ist davon auszugehen, dass keine archéologischen Kulturdenkmale in
dem B-Plan-Gebiet vorhanden sind.

Die Belange der Archéologie sind gemaf den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes LSA
zu beachten. Hierzu zahlt die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archdologi-
scher Kulturdenkmale.

Nach § 9 (3) des Denkmalschutzgesetzes Land Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den Merkma-
len eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu lassen.
Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das o0.g. Landesamt oder von ihm Beauftragte ist zu
erméglichen. Innerhalb dieses Zeitraums wird Uber das weitere Vorgehen entschieden.

5.8.1.2. Kampfmittel

Uber eine Belastung mit Kampfmitteln ist aktuell nichts bekannt. Es ist nicht mit dem Auffinden
von Kampfmitteln zu rechnen.

Hinweis

Sollten entgegen den Erwartungen Kampfmittel gefunden werden, so ist entsprechend der Gefahrenabwehrverordnung
zur Verhutung von Schaden durch Kampfmittel (KampfMGAVO) in der derzeit geltenden Fassung zu verfahren.

in der Fassung vom 22.07.2020



Stadt Naumburg (Saale)

Bebauungsplan Nr.303 ,Sudlicher Orisrand” Flemmingen gemaf § 13 b BauGB
25

5.8.1.3. Bergbau

Das Vorhaben befindet sich in der nachfolgend nach §§ 6 Bundesberggesetz, in der jeweils gllti-
gen, aufgefuhrten Bergbauberechtigung

Bewilligung Bad Késen II-A-d-32/92-4836
Bodenschatz: Kali- und Steinsalz einschlieRlich auftretender Sole
Inhaber: Kurbetriebsgesellschaft Bad Késen

Die angegebene Bergbauberechtigung raumt dem Rechtsinhaber bzw. dem Eigentiimer in den §§
6 ff BBergG aufgefiihrten Rechte ein und stellt eine durch Artikel Grundgesetz fur die BRD ge-
schiitzte Rechtsposition dar. Mit Schreiben vom 23.06.2020 liegt eine Stellungnahme des Rechts-
inhabers zum B-Plan vor. Es bestehen keine Einwande gegen die Planung.

5.9. Eingriffsregelung

5.9.1. Eingriffsbilanzierung

Die Eingriffsregelung (§ 17 BNatSchG) sichert die Durchsetzung der Belange des Naturschutzes.
Negative Folgen von Eingriffen in Natur und Landschaft, sogenannte Beeintrachtigungen, sollen
vermieden und minimiert werden. Nicht vermeidbare Eingriffe sind durch MaRnahmen des Natur-
schutzes auszugleichen.

Mit der geplanten Bebauung erfolgt eine Versiegelung von bisher nicht versiegelten Flachen. Dies
bedeutet einen Eingriff in Natur und Landschaft. Die sich aus dem Eingriff ergebenden Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft sind funktional auszugleichen, oder es sind gleichwertige an-
dere Aufwertungen vorzunehmen. Die naﬁ;hfolg'ende Tabelle bilanziert den Eingriff.

Wert- Flache in | Biotopwert
Code | faktor gm (C*D)
Acker AAl 5 5314 26570
ohne Wertung
- keine Ande-
Flachen noérdlich Kreisstrale | rung
ohne Wertung
keine Ande-
Verkehrsflache rung
Griunflache zw. Strafle und
Baugrundstiicken 106,6 x 1,5
m GSA i 159,9 1119,3
Summe 54739 26570
WA - Uberbaubar Grundfla-
chenzahl 0,35 0 1859,9 0
5314 x 0,65 =
WA nicht Gberbaubar abziigl. |3454,1 abzu.
Fléache mit Pflanzbindung 532,5 PYY 7 29216 20451,2
Flache mit Pflanzbindung -
Strauchhecke 5 m breit 106,6 x 5m HHA 14 532,5 7455
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Fullweg ca. 106,6 mx 1,5 m
breit VSB 0 159,9 0
Summe 5473.9 27.906

Im Ergebnis der Bilanzierung ist ersichtlich, dass der Ausgangswert unter dem Planwert liegt und
der Eingriff im Plangebiet mit der geplanten Mafinahme kompensiert werden kann.

Die Reduzierung der Grundflachenzahl von max. zul. 0,4 auf 0,35 stellt eine Minimierungsmalf3-
nahme dar.

5.9.2. Artenschutz

Die Einhaltung des speziellen Artenschutzrechtes ist Voraussetzung fiir die naturschutzrechtliche
Zulassung eines Vorhabens. Rechtsgrundlagen bilden das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
hier insbesondere die §§ 39 und 44 sowie europarechtlich die Richtlinie 92/43/EWG sowie die FFH-
Richtlinie und die EU-Vogelschutzrichtlinie.

Bei allen Baumalinahmen sind das Umweltschadensgesetz und Artenschutzrecht zu beachten (§
19 BNatSchG i.V.m. dem Umweltschadensgesetz (10.05.2007, BGBI. |. S 666) sowie auf §§ 44
und 45 BNatSchG)

Das Gebiet wird aktuell intensiv als Flache fur die Landwirtschaft genutzt. Im unmittelbaren Plan-
gebiet sind keine Gehélze vorhanden. Uber das Vorhandensein des Feldhamsters in dem Be-
reich ist aus der Vergangenheit nichts bekannt.

Um dies abzusichern und die Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG (Tétungsverbot, Stérungs-
verbot und Verbot der Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten) auszuschlieRen erfolg-
ten am 11.06. und 07.07.2020 zwei Begehungen-durch ein fachkundiges Ingenieurbiro. Eine
dritte Begehung erfolgt nach der Ernte des mit Weizen bestellten Feldes.

Es erfolgte die Prifung des Vorhandenseins des Feldhamsters und von Bodenbritern. Es konn-
ten keine Arten festgestellt werden. Zu den Priufungen liegt Begehungsprotokoll mit Datum vom
07.07.2020 vor.

Sollten entgegen der Erwartungen bei der letzten noch offenen Priifung Feldhamster gefunden
werden, so ist vor Baubeginn eine Umsiedlung in die benachbarten verbleibenden Feldbereiche
vorzunehmen und eine Hamsterschonflache sidlich angrenzend an den Geltungsbereich anzu-
legen. Die Umsiedlung muss im Zeitraum zwischen 25.08. und 30.09. erfolgen.

6. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Flachenbilanz des Gebietes.

Nutzungen Flache in m?
6320
Allgemeines Wohngebiet WA - gesamt 5313

(davon max. 1850 m? Uiberbaubar)
(davon nicht tiberbaubar 3463 — 675 = 2788 m?)

Verkehrsflache Kohlenstralle gesamt Anteil Flurstiick 1007

Flachen mit Pflanzbindung privat (Bestandteil der anrechenbaren
Grundsticksflache) 675
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7. Auswirkungen der Planung
7.1. Belange der Bevdlkerung und der Wirtschaft

Mit der Entwicklung der Flache als Wohngebiet wird dem Bedarf und der Befriedigung der Wohn-
bediirfnisse und nach eigentumsbildenden Wohnraum Rechnung getragen. Ziel ist es entspre-
chend der aktuellen Nachfrage Grundstiicke mit ca. 1000 m? anzubieten auf denen auch hinsicht-
lich der Flache eine groBzilgige Bebauung mit vorwiegend Einfamilienhdusern realisiert werden
kann. Ziel ist es Einwohner aus dem Ortsteil Flemmingen im Dorf eine Zukunft zu geben.

22.07.2020
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