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PLANZEICHENERKLARUNG

Zeichnerische Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und PlanZV

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

max. Hohe in m tber NHN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, §§1 bis 11 BauNVO)

- sonstiges Sondergebiet, hier Zweckbestimmung: Museum (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,2 Grundflachenzahl (GRZ)

172 bauliche Hohe in m als Hochstmal iber NHN

Bauweise, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sowie Anschluss anderer

Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stralkenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zweckbestimmung: Offentliche Parkplatzflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

R

Einfahrtbereich (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Griinflaichen (9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

:‘.. .. .. .. .. .. .. .‘.

.‘. '. .. .. .. .. .. ..‘:

U

offentliche Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Flache fiir Sport- und Spielanlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB)

Zweckbestimmung: Spielplatz (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Pflanzungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M1

00000 O
@) @]
0o o000

MaRnahmentitel mit Nummer gemaR textlicher Festsetzung

Anpflanzung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Sonstige Planzeichen

: I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2= Umgrenzung von Flachen, deren Bden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
4 belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)
—®—®—®&  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Zeichnerische Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Bestandsgebaude

Flurstlicksgrenze mit Flurstiicksnummer

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Teil B: Textliche Festsetzungen

2.1

2.2

2.3

24

25

2.6

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

5.3

54

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Art der baulichen Nutzung

Das Sonstige Sondergebiet (SO) Tourismus dient der Ausstellung und
Prasentation der archaologischen Funde der Konigspfalz. Zulassig ist die
Errichtung baulicher Anlagen, die dem musealen Zweck und Betrieb sowie
der Durchfuhrung von Veranstaltungen dienen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgelegt durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Hohe der baulichen Anlagen.

In den SO 1 bis SO 3 wird die GRZ wie folgt festgelegt:

SO1: 0,15
SO2: 0,15
SO3: 0,10

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist ausgeschlossen.

In den Baufeldern wird die max. Hohe baulicher Anlagen wie folgt festgelegt:

SO 1: 164,00 m G NHN
SO2: 194,00 m G NHN
SO 3: 187,00 m u NHN

Die Oberkante der baulichen Anlagen ist der hochste Punkt des Gebaudes.

Bauliche Nebenanlagen sind bis zu einer max. baulichen Hohe von 7,00 m
gegeniber dem angrenzenden Gelande zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Nebenanlagen
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache und innerhalb der
Verkehrsflache  besonderer ~ Zweckbestimmung,  Zweckbestimmung:
Offentliche Parkplatzflache ist die Errichtung von Nebenanlagen, die dem
musealen Betrieb dienen, zulssig.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Innerhalb  der  Verkehrsflache ~ besonderer  Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: Offentliche Parkplatzfache ist die Errichtung von
Photovoltaik-Anlagen ~ auf  baulichen ~ Anlagen  zuldssig.  Die
Photovoltaik-Anlagen sind nur in einer der baulichen Anlage angepassten
Bauweise und reflektionsarmen Ausfiihrung zulassig.

Im SO ist die Nutzung von Geothermie zulassig. Die Errichtung von Anlagen
zur Nutzung von Geothermie (Erdwarmesonden und Erdwérmekollektoren)
ist als untergeordnete bauliche Anlage im SO 1 gem. § 14 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassig.

Auf der Verkerhsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung:
Offentliche Parkplatzflache ist an der dstlichen Grenze straBenverkehrsseitig
die Einrichtung einer Trafostation zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Auf den nicht Uberbaubaren und nicht iberbauten Grundsticksflachen sind
Oberflachenbefestigungen, z.B. von Stellplatzen (ausgenommen notwendige
Behindertenstellplatze), Spielplatzen sowie Veranstaltungsflachen —mit
verisckerungsfahigen, d.h. wasserdurchlassigen, Belagen auszubilden.

Die nicht Uberbauten Flachen sind zu begrinen und die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten.

Die  Versickerung und der Rickhalt von  unverschmutztem
Niederschlagswasser ist, soweit der Baugrund das zulasst, innerhalb des
Plangebiets zu gewahrleisten.

Malinahme 1 (Katzensteg)

Innerhalb der Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind die bestehenden Gehdlzstruckturen und der
Hohlweg "Katzensteg" zu erhalten und zu pflegen und die Gesamtflache als
extensiv gepflegte Griinflache zu entwickeln. Eine mineralische Diingung
und der Einsatz chemischer Pflanzenschutzmittel sind unzulassig.

Anpflanzungen Baumen, Strauchern und

Bepflanzungen

von sonstigen

An zeichnerisch festgesetzten Standorten fir anzupflanzende Baume sind
hochstdammige Laubbaume zu pflanzen. Zeichnerisch festgesetzte Standorte
fir anzupflanzende Baume diirfen in ihrer Lage in einem Umkreis von max.
2 m verschoben werden.

Je 400 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist innerhalb des SO mind.
1 standortgererchter, klimaresilienter Laubbaum 1. oder 2. Ordnung mit
einem Mindeststammumfang von jeweils 14 - 16 cm zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.
Baumpflanzungen aufgrund anderer
anngerechnet werden.

Festestzungen konnen darauf

Je anzupflanzendem Baum ist eine offene, begrinte Pflanzflache von mind.
6 m? sowie ein durchwurzelbarer Raum von mind. 12 m® sicherzustellen. Die
Flachen sind durch geeignete Malnahmen vor Verdichtung durch Befahren
oder Betreten zu schitzen. Die Wurzelbereiche sind durch geeignete
Malnahmen dauerhaft luft- und wasserdurchléassig zu erhalten.

Malinahme 2 (Bliihwiese)

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (M2) ist als Bliihwiese mit punktuellen landschaftstypischen
Strauchgruppen auf mind. 10 % der Flache anzulegen. Die Flache kann
durch Gelandemodellierung flr Wasserriickhalt und -ableitung gestaltet
werden.

Malinahme 3 (Abgrenzung Parkplatz)

Angrenzend an den Parkplatz ist innerhalb der Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (M3) vollflachig eine
Mischung aus landschaftstypischen Einzelbdumen und Strauchgruppen zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Dabei sind mind. 80 % der Flache mit standortgerechten  und
klimareslilienten Gehélzarten mit 0,5 Gehdlzen je Ifd. Meter anzulegen. Von
dieser Flache sind mind. 30 % mit Einzelbdumen und mind. 30 % mit
Strauchgruppen zu bepflanzen.

Malinahme 4 (Baumpflanzungen Parkplatz)

Innerhalb  der  Verkehrsflache ~ besonderer ~ Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: Offentliche Parkplatzfliche ist je 4 angefangene
Stellplatze mind. 1 standortgerechter und klimaresilienter Laubbaum 2.
Ordnung mit folgender Pflanzqualitat: Hochstamm, Mindeststammumfang 18
- 20 cm zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzten.

Malinahme 5 (Baumsaal Stid)
Entlang der  StraRenverkehrsflache ist, wie zeichnerisch als
Einzelbaumpflanzungen festgestzt, ein dreireihiger Baumsaal zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen, mit
folgender Pflanzqualitdt: Hochstamm, mind. Laubbaum 2. Ordnung,
Mindeststammumfang 18 - 20 cm. Der Abstand der Baume innerhalb der
Reihen betragt dabei 10 m und der Abstan der Reihen zueinander 5 m.
Artvorgaben:  Corylus colurna (Baum-Hasel)

Ostrya carpinifolia (Européische Hopfenbuche)

Fraxinus pennsylvanica "Summit™ (Rot-Esche)

zu gleichen Anteilen.

Malinahme 6 (Begriinung Ausstellungsfléche)

Die Ausstellungsflache einrahmend ist innerhalb der Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen eine Mischung aus
Einzelbdumen und Strauchgruppen zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Dabei sind mind. 60 % der Flache mit
standortgerechten, klimaresilienten Gehodlzarten anzulegen. Von dieser
Flache sind mind. 30 % mit Einzelbdumen und mind. 30 % mit
Strauchgruppen zu bepflanzen.

Malinahme 7 (Begriinung Freizeitbereich)

Innerhalb der Flache flr Sport- und Spielanlagen ist eine Mischung aus
Einzelbdumen und Strauchgruppen auf mind. 40 % der Flache zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichertig zu ersetzen. Von diesen
40 % Flache sind mind. 30 % mit Einzelbdumen und mind. 30 % mit
Strauchgruppen zu bepflanzen. Innerhalb der 30 % Einzelbdume ist mind. 1
Laubbaum, Hochstamm, Mindeststammumfang 18 - 20 cm je angefangene
200 m? zu pflanzen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 11 Abs. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 16 Abs. 2 BauNVO

§ 16 Abs. 2, 3 und 5 BauNVO

§ 19 Abs. 4 BauNVO

§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

§ 18 Abs. 1 BauNVO

§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB

6.10 MaBnahme 8 (Baumreihe Stral3e)

Entlang der Strallenverkehrsflache ist, wie zeichnerisch festfesetzt, eine
Baumreihe mit 10 m Abstand zueinander in folgender Pflanzqualtitat
anzulegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen:
Laubbaum 2. Ordnung, Mindeststammumfang 16 - 18 cm.

Artvorgabe: Carpinus betulus "Fastigita™ (Sdulenhainbuche)

6.11 MalBnahme 9 (Heckenpflanzung 1)

8.1

8.2

9.1

9.2

10.

Entlang der StraBenverkehrsflache ist, wie zeichnerisch festgesetzt, eine
freiwachsende Heckenstruktur — anzupflanzen. Die Hecke ist mit einer
gesamten Mindestbreite von 15,00 m, im Aufbau dreireihig und mind. 2
Gehodlzen je 1,5 Ifd. Meter anzulegen. Als Leitstruktur werden
standortgerechte und klimaresiliente Gehdlze als gemischte Hecke mit einer
Mindesthdhe 100 cm festgesetzt.

Aufschiittungen

Innerhalb  des Geltungsbereichs sind Gelandemodellierungen durch
Aufschittung und Abgrabung von bsi zu max. +/- 4 m Hoéhe / Tiefe zulassig.

Larmschutzfestsetzungen § 9 Abs. 12 Nr. 24
BauGB
Im SO ist durch geeignete Malnahmen sicherzustellen, dass durch den
musealen Betrieb, Veranstaltungen sowie den zugehdrigen Verkehrslarm
durch Ein- und Ausfahrt auf den Parkplatz die Immissionsrichtwerte der TA
Larm gem. Nr. 6.1 d) an den maRgeblichen Immissionsorten der
angrenzenden schutzbedrftigen Nutzung nicht tberschritten werden:
tags (6:00 - 22:00 Uhr): 60 dB(A)
nachts (22:00 - 6:00 Uhr): 45 dB(A)

Gemal Nr. 6.3 TA Larm in Verbindung mit Nr. 7.2 TA Larm konnen
Uberschreitungen der vorgenannten Werte an bis zu 10 Kalendertagen im
Jahr zugelassen werden.

Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen
nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA

Einfriedungen
§ 85 BauO LSA

Im SO2 und SO3 sind Einfriedungen aus Metall mit einer max. Hohe von

1,50 m ggu. dem angrenzenden Gelande in Kombination mit Begriinung mit

Laubgehdlzen zulassig.

MaBnahme 10 (Heckenpflanzung 2)

Entlang der Einfriedung im SO3 ist beidseitig eine freiwachsende
Heckenstruktur mit Uberwiegend standortgerechten und klimaresilienten,
dornigen Gehdlzen anzupflanzen. Die Hecke ist mit einer gesamten
Mindestbreite von 3,00 m, im Aufbau zweireihig und mit mind. 2 Gehdlzen je
1,5 Ifd. Meter anzulgen. Als Leitstruktur werden stanfdortgerechte und
klimaresiliente Geholze als gemischte Hecke mit einer Mindesthohe 100 cm
festgesetzt.

Werbeanlagen § 10 BauO LSA iV.m.
§ 85 BauO LSA

Fur Werbeanlagen und Ausschilderungen sind unebleuchtete Anlagen

zulassig. Beschilderungen in Signalfarben sind unzuléssig. Es sind nur

Werbeanlagen mit Einzelbuchstaben zulassig. Ausleger sind unzulassig.

Teil C: Hinweise

Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften kénnen dort eingesehen werden, wo nach der
Bekanntmachung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die offentliche Auslegung des Bebauungsplans und der
Begrlindung erfogt und gemaR § 10 Abs. 3 BauGB der Bebauugsplan mit der Begriindung zu jedermanns

Einsicht bereitgehalten wird.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 83 Abs. 1 Nr. 1 BauO LSA handelt, wer aufgrund von § 85 BauO

LSA erlassenen értlichen Bauvorschriften in diesem Bebauungsplan zuwider handelt. Auf die
Bulgeldbestimmung des § 83 Abs. 3 BauO LSA wird verweisen.

Archéologie & Bodenfunde

Im gesamten Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archdologischer Kulturdenkmale zu rechnen.
Bodenfunde unterliegen der unverziglichen Meldepflicht an die Denkmalfachbehorden und mussen zur
wissenschaftlichen Auswertung durch diese unteresucht und gerborgen werden. Eventuelle Fundstellen sind
abzusichern, die Funde im Zusammenhang im Boden zu lassen. Die Arbeiter vor Ort sind auf diese

Bestimmungen und magliche archaologishce Funde hinzuweisen.

Erdarbeiten stellen einen Elngriff in die Bodendenkmale dar und bedlrfen einer denkmalrechtlichen

Genehmigung gem. § 14 DenkmSchG LSA

Altbergbau

Der nordlich (vermutlich auBerhalb) des Plangebiets vermutete "Neckendorfer Stollen” ist nicht mehr
befahrbar und vermutlich verbrochen. Uber den Verlauf liegen keine risslichen Unterlagen vor. Das Mundloch
und die Lichtlocher sind in der Ortlichkeit nicht zu erkennen. Bei Anzeichen auf Vorhandensein

bergmannischer Anlagen ist das Landesamt fur Geologie und Bergwesen zu informieren.

Altlasten

Im Bereich der archivierten Altlastenverdachtsflache (Flurstlick 633) sind Eingriffe in den Boden unterhalb der
Grafnarbe nicht zulassig. Sollten im Gbrigen Plangebiet Auffalligkeiten festgestellt werden, ist die Untere

Bodenschutzbehdrde umgehend zu informieren.

Artenschutz

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen lichtempfindlicher Fauna sind fur Aufenbeleuchtung ausschlieflich
LED-Leuchten mit optimierter Lichtlenkung in voll abgeschirmter Ausfuhrung und mit warmweiem

Farbspektrum bis max. 3.000 Kelvin einzusetzen. Auf einen geringen Blaulichtanteil ist zu achten.

Baugrund & Bodenschutz

Im Plangebiet sind uberwiegend gering bis maRig tragfahige, stark frost- und wasserempfindliche Boden
vorhanden. Bei Baumalnahmen konnen Bodenverbesserungen und GrindungsmaRnahmen sowie
MaBnahmen zur Oberflachenentwasserung erforderlich werden. Es wird die Durchfuhrung einer

bodenkundlichen Baubegleitung empfohlen.

Artvorgaben
Vor dem Hintergrund sich standig verandernder klimatischer Bedingungen werden statt Pflanzlisten
qualitdtsgebende  Kriterien  formuliert.  Pflanzungen sind als Laubgehdlze (Laubbaume

Laub-Strauchgeholze), die landschaftstypisch, standortgerecht und klimaresilient sind.
Auf die Pflanzung von Crataegus monogyna (Weilldorn) ist zu verzichten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.

Verfahrensvermerke zum vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 35 "Kénigspfalz Helfta" im Verfahren

gemal § 12 BauGB

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der aktuellen Fassung der Bekanntmachung vom 22.12.2025

(BGBI. 2025 | Nr. 348) wird nach Beschlussfassung der Lutherstadt Eisleben vom

die Satzung Uber den

vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta* bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B) sowie den Hinweisen (Teil C) erlassen.

1.

10.

1.

12.

Der Stadtrat der Lutherstadt Eisleben hat den Aufstellungsbeschluss zum vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 35
,Konigspfalz Helfta“ nach § 8 Abs. 4 BauGB am 27.11.2025 mit Beschluss Nr. 11/290/25 gefasst und am
16.12.2025 im Amtsblatt der Lutherstadt Eisleben ortstiblich bekannt gemacht.

Lutherstadt Eisleben, den
Der Blirgermeister

Der Stadtrat der Lutherstadt Eisleben hat am 27.11.2025 mit Beschluss Nr. 11/291/25, die friihzeitige
offentliche Auslegung des Vorentwurfs des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 35 "Kénigspfalz Helfta" in der
Lutherstadt Eisleben, Ortschaft Helfta in der Fassung vom September 2025, bestehend aus der Planzeichnung,
der Begriindung und dem Umweltbericht, gem. § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Lutherstadt Eisleben, den
Der Blirgermeister

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat in Form einer 6ffentlichen Auslegung in
der Zeit vom 18.12.2025 bis zum 26.01.2026 stattgefunden. Die 6ffentliche Auslegung ist am 16.12.2025 im
Amtsblatt der Lutherstadt Eisleben Nr. 12/2025 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Lutherstadt Eisleben, den
Der Burgermeister

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom 15.12.2025, zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Lutherstadt Eisleben, den
Der Blirgermeister

Der Stadtrat der Lutherstadt Eisleben hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Blirger sowie die
Stellungnahmen der Tréger offentlicher Belange am gepruft (Beschluss Nr. ). Das Ergebnis
ist mitgeteilt worden.

Lutherstadt Eisleben, den
Der Biirgermeister

Der Stadtrat der Lutherstadt Eisleben hat am mit Beschluss Nr. den Entwurf des
vorzeitigen Bebauungsplanes mit Begriindung gebilligt und die dffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Lutherstadt Eisleben, den

Der Biirgermeister

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung sind gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB im Amtsblatt der Lutherstadt
Eisleben Nr. vom ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Lutherstadt Eisleben, den
Der Blirgermeister

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und dessen Begriindung und die wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Zeit vom
bis zum offentlich ausgelegen.

Lutherstadt Eisleben, den
Der Blrgermeister

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom zur Stellungnahme aufgefordert worden.

Lutherstadt Eisleben, den
Der Blirgermeister

Der Stadtrat der Lutherstadt Eisleben hat am mit Beschluss Nr. nach
Prifung der abgegebenen Stellungnahmen die Abwagung beschlossen und den vorhabenbezogenen
Babauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung mit Beschluss Nr. beschlossen.

Lutherstadt Eisleben, den

Der Blirgermeister

Der vorzeitige Bebauungsplan wurde am
Abs. 2 BauGB genehmigt.

durch die héhere Verwaltungsbehérde gemal § 10

Lutherstadt Eisleben, den
Der Burgermeister

Die verwendete Planunterlage enthdlt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralken, Wege und Platze vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in
die Ortlichkeit ist einwandfrei mglich.

Lutherstadt Eisleben, den
Der Birgermeister

Rechtsgrundlagen zum Bebauungsplan

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO)

3. Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

4 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

5.

(Planzeichenverordnung 90 - PlanZV 90)
Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)

In der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils gliltigen Fassung.
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Textliche Festsetzungen B-Plan ,,K6nigspfalz“ Helfta
Teil B: Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 bis 3 BauGB

Stand: 09.09.2026

Nr. Festsetzung Erméachtigung
1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1Nr.1
Das Sonstige Sondergebiet (SO) Tourismus dient der Ausstellung und § 11 Abs. 2 BauNVO
Prasentation der archdologischen Funde der Kénigspfalz. Zulassig ist die
Errichtung baulicher Anlagen, die dem musealen Zweck und Betrieb sowie
der Durchfiihrung von Veranstaltungen dienen.
2, MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1Nr.1
2.1 Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgelegt durch die § 16 Abs. 2 BauNVO
Grundflachenzahl (GRZ) und die Héhe der baulichen Anlagen.
2.2 In den SO 1 bis SO 3 wird die GRZ wie folgt festgelegt: §16 Abs.2,3und 5
SO 1:0,15 BauNVO
SO 2:0,15
S0 3:0,10
2.3 Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist ausgeschlossen. § 19 Abs. 4 BauNVO
24 In den Baufeldern wird die max. Hohe baulicher Anlagen wie folgt § 16 Abs. 2 Nr. 4
festgelegt: BauNVO
SO 1: 164,00 m G NHN
SO 2: 194,00 m G NHN
SO 3: 187,00 m G NHN
25 Die Oberkante der baulichen Anlagen ist der hochste Punkt des Gebaudes. | § 18 Abs. 1 BauNVO
2.6 Bauliche Nebenanlagen sind bis zu einer max. baulichen Héhe von 7,00 m | § 16 Abs. 2 Nr. 4
gegentiber dem angrenzenden Gelénde zulassig. BauNVO
3. Uberbaubare Grundstiicksfliche und Nebenanlagen § 9 Abs.1Nr. 2
BauGB
3.1 Die Uiberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.
3.2 AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache und innerhalb der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung:
Offentliche Parkplatzflache ist die Errichtung von Nebenanlagen, die dem
musealen Betrieb dienen, zulassig.
4, Flachen fiir Versorgungsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB
4.1 Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,

Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache, ist die Errichtung von
Photovoltaik-Anlagen auf baulichen Anlagen zuléssig. Die Photovoltaik-
Anlagen sind nur in einer der baulichen Anlage angepassten Bauweise und
reflektionsarmen Ausflihrung zuldssig.




Stand: 09.09.2026

Nr.

Festsetzung

Erméchtigung

4.2

Im SO ist die Nutzung von Geothermie zulassig. Die Errichtung von
Anlagen zur Nutzung von Geothermie (Erdwaremesonden und
Erdwarmekollektoren) ist als untergeordnete bauliche Anlage im SO 1
gem. § 14 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig.

43

Auf der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung:
Offentliche Parkplatzflache ist an der 6stlichen Grenze
strallenverkehrsseitig die Einrichtung einer Trafostation zuléssig.

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB

5.1

Auf den nicht iberbaubaren und nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind
Oberflachenbefestigungen, z.B. von Stellplétzen (ausgenommen
notwendige Behindertenstellplatze), Spielplatzen sowie
Veranstaltungsflachen mit versickerungsfahigen, d.h. wasserdurchlassigen,
Belagen auszubilden.

§ 9 Abs. 1Nr. 20

5.2

Die nicht iberbauten Fl&chen sind zu begriinen und die Begrlinung ist
dauerhaft zu erhalten.

§ 9 Abs. 1Nr. 20

5.3

Die Versickerung und der Riickhalt von unverschmutztem
Niederschlagswasser ist, soweit der Baugrund das zulasst, innerhalb des
Plangebietes zu gewahrleisten.

§ 9 Abs. 1Nr. 20

5.4

Mafinahme 1 (Katzensteg)

Innerhalb der Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind die bestehenden Gehdlzstrukturen und der
Hohlweg ,Katzensteg"“ zu erhalten und zu pflegen und die Gesamtflache
als extensiv gepflegte Griinflache zu entwickeln. Eine mineralische
Dingung und der Einsatz chemischer Pflanzenschutzmittel sind
unzulassig.

§ 9 Abs. 1Nr. 20

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

§9Abs.1Nr.25a
BauGB

6.1

An zeichnerisch festgesetzten Standorten flr anzupflanzende Baume sind
hochstammige Laubbdume zu pflanzen. Zeichnerisch festgesetzte
Standorte flir anzupflanzende Baume dirfen in ihrer Lage in einem
Umkreis von max. 2 m verschoben werden.

6.2

Je 400 m? nicht Uberbaubarer Grundstticksflache ist innerhalb des SO
mind. 1 standortgerechter, klimaresilienter Laubbaum 1. oder 2. Ordnung
mit einem Mindeststammumfang von jeweils 14 - 16 cm zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Baumpflanzungen aufgrund anderer Festsetzungen kénnen darauf
angerechnet werden.

6.3

Je anzupflanzendem Baum ist eine offene, begriinte Pflanzflache von
mind. 6 m2 sowie ein durchwurzelbarer Raum von mind. 12 m?
sicherzustellen. Die Flachen sind durch geeignete MaRnahmen vor
Verdichtung durch Befahren oder Betreten zu schiitzen. Die
Wurzelbereiche sind durch geeignete MaRnahmen dauerhaft luft- und
wasserdurchlassig zu erhalten.




Stand: 09.09.2026

Nr.

Festsetzung

Erméchtigung

6.4

MaBnahme 2 (Bliihwiese)

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (M2) ist als Blihwiese mit punktuellen landschaftstypischen
Strauchgruppen auf mind. 10 % der Flache anzulegen. Die Flache kann
durch Gelandemodellierung fiir Wasserrtickhalt und -ableitung gestaltet
werden.

6.5

MaBnahme 3 (Abgrenzung Parkplatz)

Angrenzend an den Parkplatz ist innerhalb der Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (M3) vollflachig eine
Mischung aus landschaftstypischen Einzelbdumen und Strauchgruppen zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Dabei sind mindestens 80 % der Flache mit standortgerechten und
klimaresilienten Gehdlzarten mit 0,5 Gehdlzen je Ifd. Meter anzulegen. Von
dieser Flache sind mind. 30 % mit Einzelbdumen und 30 % mit
Strauchgruppen zu bepflanzen.

6.6

Malinahme 4 (Baumpflanzungen Parkplatz)

Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: Offentliche Parkplatzflache, ist je 4 angefangene
Stellplatze mind. 1 standortgerechter und klimaresilienter Laubbaum 2.
Ordnung mit folgender Pflanzqualitat: Hochstamm, Mindeststammumfang
18 - 20 cm zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

6.7

Mafinahme 5 (Baumsaal)
Entlang der StralRenverkehrsfléche ist, wie zeichnerisch als
Einzelbaumpflanzungen festgesetzt, ein dreireihiger Baumsaal zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen, mit
folgender Pflanzqualitét: Hochstamm, mind. Laubbaum 2. Ordnung,
Mindeststammumfang 18 - 20 cm. Der Abstand der Baume innerhalb der
Reihen betragt dabei 10 m und der Abstand der Reihen zueinander 5 m.
Artvorgaben: Corylus colurna (Baum-Hasel)

Ostrya carpinifolia (Européische Hopfenbuche)

Fraxinus pennsylvanica "Summit™ (Rot-Esche)

zu gleichen Anteilen.

6.8

MaBnahme 6 (Begriinung Ausstellungsfléche)

Die Ausstellungsflache einrahmend ist innerhalb der Flache zum
Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine
Mischung aus Einzelbdaumen und Strauchgruppen zu pflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Dabei sind mind. 60 % der Flache mit standortgerechten, klimaresilienten
Gehdlzarten anzulegen. Von dieser Flache sind mind. 30 % mit
Einzelbdumen und mind. 30 % mit Strauchgruppen zu bepflanzen.

6.9

MaBnahme 7 (Begriinung Freizeitbereich)

Innerhalb der Flachen fur Sport- und Spielanlagen ist eine Mischung aus
Einzelbdumen und Strauchgruppen auf mind. 40 % der Flache zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Von diesen
40 % Flache sind mind. 30 % mit Einzelbaumen und mind. 30 % mit
Strauchgruppen zu bepflanzen. Innerhalb der 30 % Einzelbaume ist mind.
1 Laubbaum, Hochstamm, Mindeststammumfang 18 - 20 cm je
angefangene 200 m? zu pflanzen.




Stand: 09.09.2026

Nr

Festsetzung

Erméchtigung

6.10

MaBnahme 8 (Baumreihe Stral3e)

Entlang der StralRenverkehrsflache ist, wie zeichnerisch festgesetzt, eine
Baumreihe mit 10 m Abstand zueinander in folgender Pflanzqualitat
anzulegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen:
Laubbaum 2. Ordnung, Mindeststammumfang 16 - 18 cm.

Artvorgabe: Carpinus betulus "Fastigiata™ (Sdulenhainbuche)

6.11

MaBnahme 9 (Heckenpflanzung 1)

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist, wie zeichnerisch
festgesetzt, eine freiwachsende Heckenstruktur anzupflanzen. Die Hecke
ist mit einer gesamten Mindestbreite von 10,00 m im sudlichen Teil und
einer Mindestbreite von 15,00 m im nérdlichen Teil, im Aufbau dreireihig
und mind. 2 Gehdlzen je 1,5 Ifd. Meter anzulegen. Als Leitstruktur werden
standortgerechte und klimaresiliente Geholze als gemischte Hecke mit
einer Mindesthéhe 100 cm festgesetzt.

Aufschiittungen und Abgrabungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 26
BauGB

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Gelandemodellierungen durch
Aufschuttung und Abgrabung von bis zu max. +/- 4 m Hohe / Tiefe
zulassig.

Larmschutzfestsetzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB

8.1

Im SO ist durch geeignete Malnahmen sicherzustellen, dass durch den
musealen Betrieb, Veranstaltungen sowie den zugehdrigen Verkehrslarm
durch Ein- und Ausfahrt auf den Parkplatz die Immissionsrichtwerte der TA
Larm gem. Nr. 6.1 d) an den maRgeblichen Immissionsorten der
angrenzenden schutzbediirftigen Nutzung nicht Giberschritten werden:

o tags (6.00 - 22.00 Uhr): 60 dB(A)

o nachts (22.00 - 6.00 Uhr): 45 dB(A)

8.2

Gemal Nr. 6.3 TA Larm in Verbindung mit Nr. 7.2 TA Larm konnen
Uberschreitungen der vorgenannten Werte an bis zu 10 Kalendertagen im
Jahr zugelassen werden.




Stand: 09.09.2026

Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA

Nr.

Festsetzung

Erméchtigung

9.

Einfriedungen

§ 85 BauO LSA

9.1

Im SO2 und SO3 sind Einfriedungen aus Metall mit einer max. Héhe von
2,00 m ggi. dem angrenzenden Gelénde in Kombination mit Begriinung
mit Laubgehdlzen zuldssig.

9.2

MaBnahme 10 (Heckenpflanzung 2)

Entlang der Einfriedung im SO3 ist beidseitig eine freiwachsende
Heckenstruktur mit (iberwiegend dornigen Gehdlzen anzupflanzen. Die
Hecke ist mit einer gesamten Mindestbreite von 2,00 m, im Aufbau
zweireihig und mind. 2 Geholzen je 1,5 Ifd. Meter anzulegen. Als
Leitstruktur werden standortgerechte und klimaresiliente Gehdlze als
gemischte Hecke mit einer Mindesthdhe 100 cm festgesetzt.

10.

Werbeanlagen

Flr Werbeanlagen und Ausschilderungen sind unbeleuchtete Anlagen
zulassig. Beschilderungen in Signalfarben sind unzulassig.

Es sind nur Werbeanlagen mit Einzelbuchstaben zulassig. Ausleger sind
unzulassig.

§ 10 BauO LSA
i.V.m. § 85 BauO
LSA




Stand: 09.09.2026

Teil C: Hinweise

1.

Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften kdnnen dort eingesehen werden, wo nach
der Bekanntmachung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die offentliche Auslegung des Bebauungsplans und
der Begriindung erfolgt und gemaR § 10 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan mit der Begriindung zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 83 Abs. 1 Nr. 1 BauO LSA handelt, wer aufgrund von § 85 BauO
LSA erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften in diesem Bebauungsplan zuwider handelt. Auf die
Bullgeldbestimmung des § 83 Abs. 3 BauO LSA wird verweisen.

Archéologie & Bodenfunde

Im gesamten Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Kulturdenkmale zu rechnen.
Bodenfunde unterliegen der unverziiglichen Meldepflicht an die Denkmalfachbehérde und miissen
zur wissenschaftlichen Auswertung durch diese untersucht und geborgen werden. Eventuelle
Fundstellen sind abzusichern, die Funde im Zusammenhang im Boden zu lassen. Die Arbeiter vor
Ort sind auf diese Bestimmungen und mdgliche archdologische Funde hinzuweisen.

Erdarbeiten stellen einen Eingriff in die Bodendenkmale dar und bediirfen einer denkmalrechtlichen
Genehmigung gem. § 14 DenkmSchG LSA.

Altbergbau

Der nordlich (vermutlich auBerhalb) des Plangebiets vermutete ,Neckendorfer Stollen* ist nicht mehr
befahrbar und vermutlich verbrochen. Uber den Verlauf liegen keine risslichen Unterlagen vor. Das
Mundloch und die Lichtldcher sind in der Ortlichkeit nicht zu erkennen. Bei Anzeichen auf
Vorhandensein bergmannischer Anlagen ist das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen zu
informieren.

Altlasten

Im Bereich der archivierten Altlastenverdachtsflache (Flurstlick 663) sind Eingriffe in den Boden
unterhalb der Grasnarbe nicht zuldssig. Sollten im Gbrigen Plangebiet Auffélligkeiten festgestellt
werden, ist die Untere Bodenschutzbehdrde umgehend zu informieren.

Artenschutz

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen lichtempfindlicher Fauna sind fiir Auflenbeleuchtung
ausschlieRlich LED-Leuchten mit optimierter Lichtlenkung in voll abgeschirmter Ausfihrung und mit
warmweillem Farbspektrum bis max. 3.000 Kelvin einzusetzen. Auf einen geringen Blaulichtanteil ist
zu achten.

Baugrund & Bodenschutz

Im Plangebiet sind iberwiegend gering bis méRig tragfahige, stark frost- und wasserempfindliche
Bdden vorhanden. Bei BaumalRnahmen kdnnen Bodenverbesserungen und Griindungsmafinahmen
sowie MaBnahmen zur Oberflachenentwasserung erforderlich werden. Es wird die Durchfiihrung
einer bodenkundlichen Baubegleitung empfohlen.

Artvorgaben

Vor dem Hintergrund sich standig verandernder klimatischer Bedingungen werden statt Pflanzlisten
qualitatsgebende Kriterien formuliert. Pflanzungen sind als Laubgehélze (Laubbaume und Laub-
Strauchgehdlize), die landschaftstypisch, standortgerecht und klimaresilient sind, auszufiihren.

Auf die Pflanzung von Crataegus monogyna (Weil3dorn) ist zu verzichten.

Baum- und Gehdlzschutzsatzung der Lutherstadt Eisleben und deren Ortschaften

Bei allen Malnahmen hinsichtlich der Begriinung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
die Festsetzungen der Eislebener Baum- und Gehdlzschutzsatzung in der aktuell giiltigen Fassung
der Lutherstadt Eisleben zu berticksichtigen und umzusetzen.




Rechtliche Grundlagen
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Begriindung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta"

1. Allgemeines

Das Plangebiet ,Konigspfalz Helfta“ befindet sich im Westen der Ortschaft Helfta der Lutherstadt Eisleben und
grenzt 6stlich an die Bahnlinie Halle (Saale) - Hann. Miinden. Die Umgebung des Gebiets ist im Osten durch
bestehende Wohnbebauung gepragt. Im Siiden, Westen (auf die Bahnanlagen folgend) und nach Norden
dominieren landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Westen und Norden wird das Plangebiet durch Gehdlz- und
Baumbestand begrenzt.

Innerhalb des Plangebiets wird die Flache derzeit groRtenteils landwirtschaftlich genutzt. Geplant ist, diese Acker-
flache zu einem kulturtouristischen Standort mit angemessener Ausstattung fur Besucher und lokale Akteure zu
entwickeln.

Das Plangebiet umfasst etwa 9,6 ha Flache und zeichnet sich durch eine exponierte Lage tber der Ortschaft Helfta
aus. Richtung Hiittengrund im Norden und Katzensteg fallt das Gelande ab.

Mit dem Entwurf zum vorzeitigen Bebauungsplan ,Koénigspfalz Helfta“ wird ein sonstiges Sondergebiet fiir
touristische Zwecke geschaffen, um die archaologische Ausgrabungsstatte flir Besucher erlebbar zu machen. Die
Planung kann sowohl die lokale Identitat als auch die touristische Nachfrage und Wertschdpfung steigern.

1.1 Planerfordernis

Die Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes fiir den Bereich der Konigspfalz Helfta ergibt sich aus einer
Kombination aus kulturhistorischen, stadtebaulichen, touristischen sowie strukturpolitischen Erfordernissen. Die
Entwicklung des Standortes besitzt fiir die Lutherstadt Eisleben sowie fiir die Region Mansfeld-Siidharz eine
besondere Bedeutung, da hier ein historisch bedeutsamer Ort mit Uberregionaler Ausstrahlung gesichert und
gleichzeitig ein Entwicklungsimpuls im Rahmen des Strukturwandels gesetzt werden soll.

Mit der Entdeckung der Kénigspfalz Helfta und den anschliefenden arch&ologischen Untersuchungen wurde ein
landesbedeutsames Kulturgut nachgewiesen, dessen geschichtlicher Wert eine dauerhafte Sicherung und
entsprechende Présentation erforderlich macht. Ziel der Lutherstadt Eisleben ist es, die archdologischen
Fundstellen langfristig zu sichern und zugleich fir Besucher erlebbar zu machen. Hierdurch soll die
kulturhistorische Bedeutung des Standortes 6ffentlich vermittelt und das touristische Angebot der Stadt sowie der
Region erweitert werden.

Die touristische Entwicklung der Konigspfalz Helfta steht zugleich in engem Zusammenhang mit den Zielstellungen
des Strukturwandels im Mitteldeutschen Revier. Vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen und strukturellen
Veranderungen infolge der Aufgabe des Bergbaus sollen neue wirtschaftliche Perspektiven geschaffen und
vorhandene Potenziale gestarkt werden. Der Tourismus Gbernimmt hierbei eine wichtige Funktion als regional
gebundener Wirtschaftsfaktor. Durch die Entwicklung eines touristisch nutzbaren Standortes kdnnen neue
Arbeitsplatze geschaffen, zusatzliche Wertschdpfung generiert und positive Effekte fir Gastronomie,
Beherbergung, Dienstleistungen sowie weitere touristische Angebote ausgel6st werden. Insbesondere im landlich
gepragten Raum kommt touristischen Infrastrukturprojekten eine strukturstabilisierende Bedeutung zu.

Das Vorhaben entspricht den Entwicklungszielen des Strukturentwicklungsprogramms ,Sachsen-Anhalt Revier
2038, in welchem der Tourismus als bedeutender Baustein fiir die zukunftige wirtschaftliche Entwicklung benannt
wird. Auch im Masterplan Strukturwandel des Landkreises Mansfeld-Siidharz wird die Kénigspfalz Helfta
ausdrticklich als Bestandteil der Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur eingeordnet. Die Entwicklung des
Standortes soll dazu beitragen, neue touristische Angebote zu schaffen, die Aufenthaltsqualitat zu erhdhen und die
Region, beziehungsweise den Standort Lutherstadt Eisleben im Landkreis Mansfeld-Stdharz langfristig attraktiver
zu gestalten.

Zur fachlichen Prifung der Entwicklungsmdglichkeiten wurde im Oktober 2023 eine Machbarkeitsstudie zur
touristischen ErschlieRung des Standortes erarbeitet. Diese Untersuchung bestatigt grundsatzlich die Eignung des
Standortes fiir die geplante Entwicklung und bildet eine wesentliche Grundlage fiir die weiteren Planungsschritte.
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Vorgesehen sind unter anderem infrastrukturelle Manahmen zur Besuchererschlieung, Informations- und
Prasentationsangebote, Aufenthalts- und Spielbereiche sowie weitere Einrichtungen, die der touristischen Nutzung
und Vermittiung des historischen Ortes dienen.

Die geplante Entwicklung ist zwingend an den konkreten Fundort gebunden, da sich die archaologischen Befunde
unmittelbar innerhalb der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen befinden. Daher ist die Errichtung des neuen
touristischen Standortes zur Thematik Konigspfalz Helfta an eben diese Flachen gebunden. Eine raumliche
Alternative besteht demnach nicht. Gleichzeitig erfordert die besondere Bedeutung der arch&ologischen
Fundstellen eine geordnete stadtebauliche Planung, um den Schutz des Bodendenkmals mit den Anforderungen
der touristischen Nutzung in Einklang zu bringen. Durch den Bebauungsplan sollen daher die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine geordnete Entwicklung geschaffen sowie Art und MaR der baulichen Nutzung,
Erschliefung, Besucherlenkung, Freiraumgestaltung und denkmalpflegerische Belange verbindlich geregelt
werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt vorzeitig gemal § 8 Abs. 4 BauGB, da die zeitnahe Umsetzung des
Vorhabens von besonderer Bedeutung ist. Die Planung seitens der Lutherstadt Eisleben sieht eine schnelle
zeitliche Umsetzung insbesondere im Zusammenhang mit den Férderprogrammen des Strukturwandels vor. Eine
vorherige Anpassung oder Fortschreibung des Flachennutzungsplanes kann den Entwicklungsprozess erheblich
verzégern und die Umsetzung der geplanten MalRnahmen gefahrden. Somit liegen die Voraussetzungen fir einen
vorzeitigen Bebauungsplan vor, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
beeintréchtigt wird und die beabsichtigte Nutzung den langfristigen Entwicklungszielen der Lutherstadt Eisleben
nicht entgegensteht.

Dariiber hinaus ermdglicht der Bebauungsplan eine Steuerung der Flachenentwicklung und schafft
Planungssicherheit fiir alle Beteiligten. Gleichzeitig konnen durch die Bauleitplanung (insbesondere im Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes) die Belange des Denkmalschutzes, des Natur- und Landschaftsschutzes,
der Erschliefung sowie der touristischen Entwicklung in einem aufeinander abgestimmten Verfahren beriicksichtigt
und untereinander abgewogen werden.

1.2 Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. 35 ,K6nigspfalz Helfta“ wird als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB
aufgestellt. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Lutherstadt Eisleben sieht fir den
Geltungsbereich landwirtschaftliche Nutzung vor. Damit entspricht die geplante Entwicklung eines Sondergebietes
fur Tourismus nicht der bisherigen Darstellung des FNP. Zur Sicherung der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ist daher eine Anderung des FNP, zur Schaffung der planerischen Grundlage fiir den neuen
Tourismusstandort, erforderlich. Nach §8 Abs.4 kann ein Bebauungsplan bereits vor Abschluss des
Anderungsverfahrens fiir den FNP aufgestellt werden, wenn mit der Anderung in absehbarer Zeit zu rechnen ist.
Gleichzeitig darf die geplante Entwicklung nicht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen
und dringende Griinde die Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes erfordern.

Fur den Verfahrensablauf bis zu den friinzeitigen Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
liegt folgende Zeitschiene vor.

Der Stadtrat hat am 16.04.2024 mit der Beschluss-Nr. 29/727/24, ortsiblich bekannt gemacht im Amtsblatt der
Lutherstadt Eisleben Nr.4 vom 30.04.2024, die Umsetzung des Vorhabens ,Kénigspfalz Helfta“ als
Strukturwandelprojekt beschlossen.

Am 27.11.2025 hat der Stadtrat den Aufstellungsbeschluss zum vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 35 ,K6nigspfalz
Helfta“ gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.12.2025 ortstiblich im Amtsblatt Nr. 12 der Lutherstadt
Eisleben bekanntgemacht.
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Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, bekannt gemacht im Amtsblatt der Lutherstadt
Eisleben Nr. 12 vom 16.12.2025 fand in der Zeit vom 18.12.2025 bis einschlieRlich dem 26.01.2026 durch
offentliche Auslegung des Entwurfes statt.

Die von der Planung bertiihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom 15.12.2025 um AuRerung bis zum 26.01.2026 gebeten. Die Stellungnahmen im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligungen wurden im Nachgang abgewogen und die entsprechenden Anderungen in den
Planstand eingearbeitet.

Weitere Verfahrensschritte folgen, sind aber noch nicht terminlich definiert.
1.3 Geltungsbereich

Das Gebiet des Entwurfs zum Bebauungsplan ,Kdnigspfalz Helfta* liegt zwischen dem Windmuhlenweg, der
Bahnstrecke Halle (Saale) - Hann. Miinden, dem Hiittengrund sowie der bestehenden Wohnbebauung und umfasst
entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen die folgenden Flurstiicke: Gemarkung Helfta Flur 22, Flurstlicke
103/1 und Teilflache des Flurstlickes 21/3 sowie Flur 23, Flurstiicke 101, 120, 534/128, 663 und Teilflachen der
Flurstiicke 126/1 und 126/2.

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 9,6 ha.

An der Klaus
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Abbildung 1: Lage des Geltungsbereiches und der Flurstiicke, ohne MafRstab (Quelle: ALK Auszug als DXF-Export, Lutherstadt Eisleben,
Stand 09/25 Gemarkung Helfta, Flur 22 und 23 auf Basis des LVermGeo)
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1.4 Ubergeordnete Planungen

1.4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Fur den Entwurf zum Bebauungsplan ,Konigspfalz Helfta“ ergeben sich wesentliche Vorgaben aus dem
Landesentwicklungsplan 2010 Sachsen-Anhalt, dem Strukturentwicklungsprogramm 2038 Sachsen-Anhalt, dem
Masterplan Tourismus 2027 Sachsen-Anhalt und dem Regionalplan Halle sowie dem Masterplan Strukturwandel
des Landkreises Mansfeld-Stidharz.

Landesentwicklungsprogramm Sachsen-Anhalt 2010

Das Landesentwicklungsprogramm Sachsen-Anhalt stellt ein (bergeordnetes Gesamtkonzept zur raumlichen
Ordnung und Entwicklung des Bundeslandes dar. Er bildet mit seinen Zielen (Z) und Grundsétzen (G) der
Raumordnung die Grundlage fir eine wirtschaftlich, Okologisch und sozial ausgewogene Raum- und
Siedlungsstruktur und koordiniert die Nutzungsanspriiche an die vorhandenen Fléchen.

= G 2: Kulturlandschaft erhalten und historische Elemente bewahren und entwickeln, touristische Potentiale
in l&ndliche R&ume integrieren und als Kulturgut weiterentwickeln,

= G 3:Konzepte zur Weiterentwicklung von landlichen Raumen erarbeiten, welche von starkem
Nutzungswandel betroffen sind,

= Z15: Tourismus und Naherholung in ihrer Bedeutung als ergénzende Erwerbsgrundlage stéarken,

= (5 8.3: Standorte fiir Landwirtschaft und Tourismus im landlichen Raum sichern, gegenseitige Erganzung
der beiden Nutzungsformen,

= (G 134: Wirtschaftszweig des Tourismus nachhaltig ausbauen, um Wirtschaft zu starken und neue
Arbeitsplatze zu schaffen, barrierefreie sowie umwelt- und sozialvertragliche Entwicklung,

= G 136: Kulturtourismus steht im Vordergrund, Stérkung durch geeignete Mafinahmen,

= 7 145: Kultur als wesentliches Potential erhalten, sichern und weiterentwickeln, Kulturerbe schutzen und
pflegen, qualitativ hochwertige Kulturangebote beférdern,

= G 145: Aufwertung der kommunalen Infrastruktur und des Ortsbildes unter besonderer Berticksichtigung
spezifischer Anforderungen bestimmter Zielgruppen,

- G 146:gute Erreichbarkeit von touristischen Angeboten mit OPNV, Anbindung an regionale und
Uberregionale Radwege.

Am 02.09.2026 wurde der 2. Entwurf zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsprogramms Sachsen-Anhalt
beschlossen und befindet sich derzeit in der Phase der 6ffentlichen Beteiligung. Durch die Fortschreibung finden
eine Aktualisierung und Uberarbeitung der Zielstellungen der Raumordnung statt. Die Ziele und Grundsétze
hinsichtlich der vorliegenden Planung gelten weiterhin:

= Kapitel 2.2 Kulturlandschaften, kulturelles Erbe
o G 2.2-1 Erhaltung, Schutz und Entwicklung der Kulturlandschaften
o G 2.2-4 Regionale Kulturlandschaftskonzepte
o G 2.2-5 Vorbehaltsgebiete fiir Kultur und Denkmalpflege
= Kapitel 5.2 Tourismus und Erholung
o G 5.2-1 Tourismuswirtschaft
o G 5.2-2 Touristische Infrastruktur
o G 5.2-3 Starkung touristischer Potenziale
o G 5.2-7 Kulturtourismus
o Z5.2-8 OPNV-Anbindung
= Kapitel 6.2.2 Solarenergie
o Z6.2.2-1 Solaranlagen auf Dach- und an Gebaudeflachen
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= Kapitel 7.2 Freiraum- und Ressourcenschutz
o Z7.2.2-1 Schutz von Natur und Landschaft
o Z7.2.2-9 Regeneration von Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die vorliegende Planung deckt sich demnach sowohl mit den aufgestellten Zielen und Grundsatzen zur
Raumordnung des Landesentwicklungsprogramms Sachsen-Anhalt von 2010 als auch mit den Zielstellungen des
2. Entwurfs zur Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Sachsen-Anhalt.

Strukturentwicklungsprogramm 2038 Sachsen-Anhalt

Das Strukturentwicklungsprogramm beschéftigt sich mit der Transformation des Mitteldeutschen Reviers in
Sachsen-Anhalt. Die Planung ist in das Handlungsfeld ,Wirtschaft und Innovation“ mit dem Thema Tourismus
(Kapitel 4.2.8) einzuordnen.

Der Landkreis Mansfeld-Stidharz und damit die Lutherstadt Eisleben gehdren zur Tourismusregion Harz. Laut
Analyse sind eine groRe kulturelle Vielfalt und unterschiedlichste Naturlandschaften in der Strukturwandelregion
vorzufinden. Allgemein wird fiir Sachsen-Anhalt die positive Entwicklung und der stetige Bedeutungszuwachs des
Tourismus betont. Von Vorteil fiir die Region wird die zentrale Lage und gute infrastrukturelle Anbindung benannt
sowie eine zunehmende Nachfrage nach Tages- und Kurzurlaubsreisen. Dabei soll sich die Region auf nationaler
und internationaler Ebene unter Beriicksichtigung des differenzierten Angebots in den Teilrdumen positionieren.
Es werden Potentiale gesehen, neue Zielgruppen durch kreative und innovative Angebote und Ausflugsziele zu
erschliefen und eine Identifikation der Bevolkerung mit ihrer Region zu férdern.

Das Programm sieht im Tourismussegment einen bedeutenden Wirtschaftsfaktor und besonders fir den landlichen
Raum eine strukturférdernde und strukturstabilisierende Funktion. Voraussetzung hierfir ist ein qualitativ
hochwertiger Ausbau sowie die Neu- und Weiterentwicklung des Angebots an touristischen Produkten
entsprechend den Festlegungen im Masterplan Tourismus Sachsen-Anhalt 2027.

Handlungsbedarf wird bei der Starkung des Tourismus im landlichen Raum gesehen, wobei Stadt-Umland-
Verflechtungen im Bereich Tourismus zu bercksichtigen sind und die Verknipfung von Kultur- und Naturtourismus
stérker hervorgehoben werden. Der Fokus liegt auch auf der Unterstltzung beim Strukturwandel und der Stérkung
touristischer Besucherziele innerhalb des Mitteldeutschen Reviers. Vorrangig umgesetzt werden Vorhaben, die zur
Attraktivitatssteigerung und Neuerrichtung (berregional bedeutsamer touristischer Infrastrukturen beitragen. Von
besonderem Interesse sind dabei Angebote, die den Ganzjahrestourismus férdern.

Konkret benannt sind im Programm die Pfalzen in Memleben und Tilleda. Die Planung zur Kénigspfalz Helfta
erganzt demnach das bestehende Angebot.

Masterplan Tourismus Sachsen-Anhalt 2027

Der Masterplan Tourismus formuliert eine klare Vision, um Sachsen-Anhalt als modernes Kulturreiseland
touristisch zu vermarkten. Ziele sind u.a., innovative Produkte bereitzustellen und wirtschaftlich erfolgreich zu sein.
Auferdem soll das Selbstbewusstsein der Menschen vor Ort und die Identifikation der Bevélkerung mit der Region
vorangetrieben und durch eine zielgerichtete touristische Forderung erreicht werden.

Um dieses Zielbild zu erreichen, wird auf drei zentrale Reisemotive fokussiert. Dazu zahlt insbesondere ,Weltkultur
und Geschichte an Originalschauplatzen erleben®, welches auf die UNESCO-Welterbestatten abzielt, aber explizit
die Erweiterung des Angebotsprofils um die Entdeckung bedeutender Geschichtsorte vorsieht. Die
wiederentdeckte Konigspfalz Helfta stellt genau solch eine Ergénzung dar und kann auch als ,Ort im Wandel der
Zeit erlebt werden, indem eine Verbindung zwischen faszinierenden Bauwerken und der umgebenden (Kultur-)
Landschaft etabliert wird.
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Regionalplan Halle

Der regionale Entwicklungsplan Halle konkretisiert, erganzt und differenziert die auf Landesebene aufgestellten
Ziele und Grundséatze der Raumordnung des Landes Sachsen-Anhalt. Er bildet die Grundlage fiir die raumliche
Entwicklung der Kreise und Gemeinden in der Planungsregion.

Leitbild 1 ,Wachstum und Innovation®;

= Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit,
= Nutzung weiterer Wachstumschancen im Bereich Tourismus bei gleichzeitiger Sicherung und
Modernisierung der bestehenden touristischen Infrastruktur.

Leitbild 3 ,Ressourcen bewahren, Kulturlandschaft erhalten®:

= Pflege und Weiterentwicklung der vielféltigen Kulturlandschaft mit archaologischen Denkmalen,

= Sicherung und Entwicklung des Freiraums, dessen Funktionen und die Verstarkung der Nutzungsfahigkeit
der Naturgter,

= Sicherung besonders wertvoller Natur- und Kulturgiter,

= Beitrag zur Stabilisierung von landlichen Raumen.

Grundsatze der Raumordnung:

= 4.22 G: nachhaltige Entwicklung des Tourismus durch die Verbesserung und Erweiterung der touristischen
Einrichtungen / Infrastruktur im Rahmen der nachhaltigen Entwicklung,

= 428 G: Erhalt der Kulturlandschaften sowie der Kultur- und Naturdenkméler, Entwicklung kultureller
Infrastruktur, welche die Auspragung kultureller Identitat fordert.

Ziele und Grundsétze der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung:

= 5.1.3.3.2. G: Forderung der touristischen Potentiale durch den Ausbau der touristischen Infrastruktur unter
Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten,

= 5.1.3.3.3. Z: Sicherung des Angebots an auBerlandwirtschaftlichen Arbeits- und Ausbildungsplatzen durch
die Stérkung des Fremdenverkehrs und der Naherholung in ihrer Bedeutung als erganzende
Erwerbsgrundlage,

«  5.5.4.2. G: Anbindung von touristischen Einrichtungen an regional bedeutsame Verkehrswege, OPNV und
Radwegenetz ist anzustreben.

Einzelfachliche Grundsétze:

Wirtschaft (6.7)

»  G:posiive Entwicklung in allen Wirtschaftszweigen, Uberwindung der Strukturprobleme und
Standortnachteile.

Kultur- und Denkmalpflege (6.17)

= G: Forderung landesweiter Schwerpunkte als Beitrag zur europaischen Kultur, Entwicklung und Stérkung
spezifischer Angebote und kultureller Identitét in den Regionen,

= G: Erhalt und Schutz vor Beeintrachtigungen kulturhistorisch wertvoller Zeitzeugen der Geschichte der
Region,

= G: nach Méglichkeit offentliche ErschlieBung archaologisch-historischer KulturgUter.

Erholung, Freizeit und Tourismus (6.18)

= G:touristische Attraktivierung und Verkniipfung historischer Standorte in Stadten innerhalb der
Planungsregion.
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Es kann abschlieRend festgehalten werden, dass die vorliegende Planung mit den Zielvorstellungen und
Entwicklungsgrundsatzen des Regionalplans tibereinstimmt.

Masterplan Strukturwandel Landkreis Mansfeld-Siidharz

Nach dem Masterplan Strukturwandel des Landkreises Mansfeld-Siidharz stellt die Tourismusbranche eine
wichtige Grundlage fur Tatigkeiten und Projekte im Strukturwandelprozess auf Landkreisebene dar. Zu verorten ist
der Tourismus im Themenfeld 4 des Masterplans. Dieser nennt eine Fokussierung auf den Natur- und
Erlebnistourismus sowie den Schwerpunkt Kultur als eine Mdglichkeit, das Angebot im Sektor Tourismus
auszubauen. Dazu ist eine Anpassung an verschiedene Zielgruppen als auch die Hebung vorhandener
Marktpotentiale notwendig. Zur Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur sollen, mit dem Ziel der
Verzahnung von Naherholung, Tourismus und Kultur, ausgewahlte touristische Zentren mit berregionaler
Ausstrahlung gezielt unterstltzt werden. In diesem Zuge wird die wiederentdeckte Pfalz in Helfta als entsprechende
Méglichkeit gewirdigt.

Die Weiterentwicklung touristischer Infrastruktur ist demnach ein zentraler Hebel zur Schaffung neuer
wirtschaftlicher Perspektiven in der Region. Die Konigspfalz Helfta als kulturhistorischer ,Hotspot® mit
liberregionaler Ausstrahlung sticht dabei besonders hervor, ist jedoch ebenso eingebettet in ein Netzwerk
bestehender kulturhistorischer Anziehungsorte und erganzt und rundet dieses ab. Als Ziele werden die
wissenschaftliche ErschlieBung, die Présentation der archéologischen Funde sowie die touristische und digitale
Inszenierung des Standortes formuliert.

Strukturentwicklungsprogramm Mitteldeutsches Revier Sachsen-Anhalt

Auch das Strukturentwicklungsprogramm Mitteldeutsches Revier Sachsen-Anhalt bewertet hochwertige
touristische Infrastrukturen als wichtigen Beitrag zur wirtschaftlichen Transformation der Region. Insbesondere die
Attraktivitatssteigerung und Neuerrichtung Uberregional bedeutsamer touristischer Angebote im Kultur- und
Naturtourismus werden als strategische Handlungsfelder benannt.

Machbarkeitsstudie Konigspfalz Helfta 2023

Die Machbarkeitsstudie zur Entwicklung der Kénigspfalz Helfta als touristischer Standort ordnet das Vorhaben
eindeutig in die Ubergeordneten Ziele der Landes-, Regional- und Tourismusentwicklung ein. Die geplante
Entwicklung eines Freilichtmuseums mit Besucherzentrum, archdologischen Erlebnisangeboten sowie
erganzender touristischer Infrastruktur entspricht insbesondere den Strategien des Strukturwandels im
Mitteldeutschen Revier sowie den kultur- und tourismusbezogenen Entwicklungszielen des Landes Sachsen-
Anhalt und des Landkreises Mansfeld-Stidharz.

Die Studie formuliert ein Grobkonzept inklusive Nutzeranspriichen und daraus abgeleiteten Anforderungen an die
touristische Infrastruktur. Dies bildet die Grundlage fiir die weiteren Planungen, wie auch dem vorliegenden
Bebauungsplan.

Hinsichtlich der Anforderungen wurde in Abstimmung mit Vertretern der Lutherstadt Eisleben sowie des
Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt ein Angebotskonzept fiir die touristische
Inwertsetzung entwickelt und abgestimmt. Folgende Hauptpunkte wurden dabei herausgearbeitet:

= Erlebnis- und Informationsangebot und Erfiillung eines gesellschaftlichen Bildungsauftrags,

= Aufteilung des Areals in einen eintrittsfreien AuBenbereich und einen eintrittspflichtigen Innenbereich,

= Angebot im eintrittsfreien Bereich soll sich auf die authentischen archdologischen Befunde
konzentrieren,

= Angebot im Bezahlbereich mit Besucherzentrum beinhaltet thematische Vertiefungen und ausfihrliche
regionale Einordnungen,

= Steigerung der Aufenthaltsqualitat durch einen Spielplatz und Picknickbereich im eintrittsfreien Areal,

Roos , Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de

11



Begriindung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta"

= Angrenzung des Informations- und Erlebnisangebotes von anderen archdologischen / historischen
Statten, zur Vermeidung von Kopie und Konkurrenz,
= die Abgrenzung soll durch folgende Elemente erreicht werden:
o keine originalgetreue Wiedererrichtung der historischen Anlagen,
o Erlebbarkeit der Fundstatten (iber einen Weg durch die Anlage und einem Schutzbau,
o stilisierte Nachbildung der Raumkanten der Radegundiskirche und Errichtung einer
Aussichtsplattform,
o stilisierte Rekonstruktion weiterer Gebaude,
o teilweise Rekonstruktion der Wall-Graben-Befestigung,
= Betriebskonzept ohne notwendiges Personal zur kontinuierlichen Besucherbetreuung -
mediengestiitzte Besucherbetreuung mit Kassenautomat und Drehkreuz,
= Mischung aus analogen und digitalen Angeboten, zur Bedienung verschiedener Nutzer- und
Altersgruppen,
= Etablierung eines Netzwerkes an freien Mitarbeitern (fiir Flihrungen etc.) (iber einen zu griindenden
Verein.

Roos

, Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de
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1 Umfriedung des AuBengelandes 9 Parkplatz
2 Schutzbau Gber dem Palatium 10 Mittelalter-Spielplatz
3 Nachbildung Raumkanten Kirche 11 Picknickbereich (2x)
4 Stilisierte Grundmauern der Burg 12 Flache fur Veranstaltungen
5 Bergfried (ggf. Rekonstruktion) 13 Amateur-Grabungsstelle, Lebendige
6 Rekonstruktion Wall und Graben Archéologie (Verortung noch offen)
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8 mogliche Standorte des Besucher- {higr: mogliche Verortung)

zentrums 15 Weg von/nach Helfta

Abbildung 2: Ubersicht iiber die geplanten MaRnahmen im Bereich der Kénigspfalz (BTE 2023, Kartengrundlage OpenStreetMap)

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der FNP der Lutherstadt Eisleben ist wirksam mit Bekanntmachung vom 29.08.2013 und wurde zuletzt geandert
durch die FNP-Anderung Nr. 3, wirksam einen Tag nach Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 1 vom 13.02.2026. Eine
4. Anderung des FNP befindet sich zum jetzigen Zeitpunkt in Aufstellung.

Der FNP der Lutherstadt Eisleben stellt den gesamten Bereich des Plangebiets als ,Flache fir Landwirtschaft* dar.
Uberlagert wird die Fléche zusatzlich von ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft’. Im Bereich des Windmihlenwegs verlduft eine Schmutzwasserdruckleitung des Abwasser-
zweckverbandes (AZV) Eisleben - StiRer See. Damit entspricht die Entwicklung eines Sondergebiets flir Tourismus
nicht der bisherigen zugrundeliegenden Konzeption des FNP.

Der FNP der Lutherstadt Eisleben fuhrt den Hittengrund als geschitztes Biotop auf. Dieses grenzt ndrdlich an das
Plangebiet. In einer Stellungnahme zum FNP weist das Landesamt fiur Denkmalpflege und Archdologie (LDA)

Roos , Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de
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darauf hin, dass u.a. Hohlwege dem gesetzlichen Schutz nach § 2 Abs. 2 DenkmSchG LSA unterliegen. Fir die
Planung bedeutet das den Erhalt des Katzenstegs in seiner derzeitigen Gestalt.

Der Teilplan Archdologische Bodendenkmale des FNP weist die Flache des Geltungsbereichs fast vollstandig als
flachiges Bodendenkmal aus.

Die Notwendigkeit der Planung ergibt sich aus den veranderten Rahmenbedingungen, die durch die
Machbarkeitsstudie zur touristischen Entwicklung der Kdnigspfalz Helfta aufgezeigt wurden.

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens ist eine Anderung des FNP erforderlich. Diese soll die planerischen
Grundlagen schaffen, um den neuen Tourismusstandort am WindmUhlenweg planungsrechtlich abzusichern. Dies
geschieht im nachtraglichen Verfahren gemaR § 8 Abs. 4 BauGB.

Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, haben das vorrangige
Ziel, klimatische Funktionen zu sichern und durch Entwicklungsmalnahmen eine Biotopvernetzung zu bewirken.
Des Weiteren ist die Pflege und der Erhalt der naturtypischen Kultur- und Erholungslandschaft auf diesen Flachen
vorgesehen und es wird auf die Freizeit- und Erholungsfunktion der durch Landwirtschaft gepragten Landschaft
verwiesen.

Durch die vorliegende Planung wird, wenn auch nicht der Landwirtschaft, so zumindest aber dem Freizeit- und
Erholungsbedarf entsprochen und dieser durch die Entwicklung gestarkt.

L
1 - £
=
\d

Abbildung 3: Auszug aus dem FNP Lutherstadt Eisleben mit Darstellung des Plangebietes, ohne MaRstab (Quelle: FNP 2013)

1.4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Lutherstadt Eisleben 2040

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Lutherstadt Eisleben 2040 (INSEK), aus dem Jahr 2024, bildet die
Grundlage fiir die langfristige Stadtentwicklung der Lutherstadt.

Der Tourismus stellt fiir Eisleben einen wichtigen Wirtschaftsbereich dar. Von besonderer Bedeutung fiir die
Stadtentwicklung ist der sogenannte Luthertourismus. Allerdings steht Eisleben mit dem Thema Luther in starker
Konkurrenz zu Eisenach und Wittenberg. Daher ergibt sich fiir Eisleben die Aufgabe, zukiinftig das touristische
Angebot auf andere Themenfelder auszuweiten, breiter aufzustellen und weiter zu fordern, was sich in der
Zielvision ,breit aufgestelltes Tourismus- / Kultur- und Freizeitangebot” widerspiegelt.

Neben dem Kulturtourismus, insbesondere Martin Luther, liegen Potentiale im Rad- und Wandertourismus. Der
Raum zwischen Eisleben und Seeburg am SiiRen See spielt darliber hinaus auch flir den Wassertourismus eine
Rolle. Einen weiteren Anknipfungspunkt bietet die Industrie- und Bergbauvergangenheit der Region. Eine

Roos , Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de
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Machbarkeitsstudie zur touristischen Erschliefung der wiederentdeckten Kénigspfalz Helfta kommt zum Schliuss,
dass dieses Potential fiir eine touristische Entwicklung aufweist und eine Erweiterung des kulturellen Portfolios
Eislebens darstellt.

Durch die raumliche Nahe und den geschichtlichen Zusammenhang mit dem Kloster Helfta besteht ein grolles
Potential zur gemeinsamen Vermarktung. Uber das Kloster kann die Kénigspfalz an die Strale der Romanik
angebunden werden und stellt zugleich ein Alleinstellungsmerkmal gegeniber den jeweils in etwa 40 km
Entfernung gelegenen Pfalzen Tilleda und Memleben dar. Eine themen- und angebotstbergreifende Marketing-
strategie innerhalb der Lutherstadt Eisleben und auf Landkreisebene stellt einen zentralen Baustein dar.

Die vorliegende Planung zur Konigspfalz Helfta erschlieBt, entsprechend den Vorgaben des INSEK, neue
touristische Potentiale und schafft mit dem Aussichtsturm und weiteren geplanten Malnahmen eine Verbindung
von Kultur und Natur (-erleben), indem die exponierte Lage der Kdnigspfalz (ber der nahen Umgebung
hervorgehoben wird und Blickbeziehungen in die Kulturlandschaft bestehen.

Das INSEK beschreibt darliber hinaus weitere Entwicklungsabsichten, die fir den Planungsbereich und die
zukunftige Entwicklung als Sondergebiet fiir touristische Zwecke von Bedeutung sind. So sollen durch Pflege,
Erhalt und Weiterentwicklung die vielfaltigen Landschaftsstrukturen gesichert werden. Gleichzeitig soll mithilfe von
Ausgleichsmalinahmen entlang der Bahntrasse von Helfta in Richtung Eisleben eine Verbindung der
unterschiedlichen Landschaftraume erzielt werden.

Das Plangebiet liegt nach dem INSEK in einer libergeordneten Landschaftsverbindung, die sich von Ost nach West
lber Helfta, den Geltungsbereich, nach Schmalzerode und ber Bischofrode und Sittichenbach bis Rothen-
schirmbach erstreckt. Als Mafinahmen zur Anpassung an den Klimawandel und zum Klimaschutz ist eine
verbesserte Full- und Radwegeinfrastruktur, eine klimagerechte Gestaltung von Funktionsrdumen wie
beispielsweise Parkplatzflachen als auch die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen vorgesehen.

1.4.4 Schutzgebiete

Das Vorhaben betrifft flachenmaRig aktuell keine nach § 29 - 30 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
ausgewiesenen Schutzgebiete, keine ergédnzenden nach § 22 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA) ausgewiesenen Schutzgebiete und keine Gebiete des Natura-200-Netzes.

Da die Datengrundlage derzeit Giberarbeitet wird und es potenzielle, nach § 30 BNatSchG zu schitzende Biotope
innerhalb des Geltungsbereiches gibt, ist eine Biotoptypenkartierung inklusive der Bewertung des Schutzstatus
notwendig. Die Ergebnisse der Kartierung liegen vor. Demnach befinden sich nach § 22 NatSchG LSA geschiitzte
Biotope (Hecken und Feldgehdlze auflerhalb erwerbsméaRig genutzter Flachen) im Plangebiet. Es gibt keine nach
§ 30 BNatSchG geschiitzten Biotope.

1.5 Bestandsdarstellung

1.5.1 Lage und GroRe des Geltungsbereiches

Die Kernstadt Eisleben mit der Ortschaft Helfta liegt in der Eislebener Senke zwischen der Mansfelder Platte im
Norden und dem Hornburger Sattel im Stiden. Der Bach Bése Sieben durchquert das Gemeindegebiet dem Verlauf
der Eislebener Niederung folgend in West-Ost-Richtung.

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen der Ortschaft Helfta, nérdlich des Windmuhlenwegs und umfasst eine
Flache von etwa 9,6 ha, die anteilig landwirtschaftlich und als Wiese genutzt wird. Im Osten wird das Gebiet durch
die Bahnstrecke Halle (Saale) - Hann. Miinden und im Norden durch die Béschung am Huttengrund durch Baume
und Gehblze begrenzt. Ostlich grenzt der Siedlungsrand Helftas an den Geltungsbereich, der durch private Garten
gepragt ist.

Roos , Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de
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Abbildung 4: Lage des Geltungsbereiches in der naheren Projektumgebung, ohne MaRstab (Quelle: OpenStreetMap.de)
1.5.2 Eigentumsverhaltnisse

Deutsche Bahn AG: Flur 22 Flurstiick 21/3 anteilig.

Flurstiicke 101, 120, 534/128, 663 und Teilflachen der Flurstlicke 126/1 und 126/2.

Es handelt sich derzeit um eine landwirtschaftlich genutzte Flache und eine StralRenverkehrsflache. Im Ergebnis
der Bebauungsplanung wird der Anteil versiegelter Fldche zunehmen.

1.5.3 Gebéaudebestand und aktuelle Nutzungen

Geltungsbereich.

1.5.4 VerkehrserschlieBung

Begriindung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta"

Die Flurstiicke befinden sich nach Erwerb in stadtischem Eigentum und im Eigentum der Deutschen Bahn AG.

Das Plangebiet wird aktuell landwirtschaftlich genutzt. Hochbauliche Anlagen befinden sich derzeit nicht im

Im Stden verlauft der WindmUhlenweg als vollversiegelte Flache. Die landwirtschaftlichen Wege und der Hohlweg
des Katzenstegs sind unbefestigt und unversiegelt.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Erreichbarkeit aus Richtung Westen ist ebenfalls maglich. Uberdrtlich ist die Anbindung durch die BundestraRen
Roos

, Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de

Das Plangebiet selbst wird Uber den auszubauenden Windmiihlenweg aus dstlicher Richtung erschlossen. Eine
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B 180 und B 80 gewahrleistet. Die n&chstgelegene Autobahnanschlussstelle zur A 38 ist 11 km entfernt in der
Ortschaft Rothenschirmbach gelegen.

Im Einzugsgebiet mit einer Fahrzeit von bis zu 60 Minuten liegen Erfurt, Leipzig, Bernburg, Halle und Nordhausen,
wobei Halle und Bernburg in unter 45 Minuten Fahrzeit zu erreichen sind. Die B 80 stellt die (kiirzeste) Verbindung
vom Mittelzentrum Eisleben zum Oberzentrum Halle (Saale) dar.
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Abbildung 6: Einzugsbereich der Kénigspfalz Helfta nach PKW-Fahrzeit; rot: bis 15 min, lila: bis 30 min, pink: bis 45 min und griin: bis 60
min (Quelle: BTE 2023)

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der nachstgelegene Zugang zum OPNV besteht in Helfta an der Bushaltestelle Denkmal und ist ca. 600 m entfernt.
Das Plangebiet grenzt an die Eisenbahnstrecke 6343 ,Halle (Saale) Hbf. - Hann. Minden“. Die néchste
Zugangsmaglichkeit zum Schienenpersonennahverkehr ist der Bahnhof Lutherstadt Eisleben, der in ca. 3 km
Entfernung liegt.

Am Bahniibergang Windmiihlenweg, unmittelbar an den Plangebiet anschlieflend, ist die Neuanlage einer S-Bahn-
Station durch den Nahverkehrsservice Sachsen-Anhalt in Priifung. Durch das Vorhaben zur Entwicklung der
Koénigspfalz zu einem touristisch entwickelten und genutzten Ziel, wird das Fahrgastpotenzial weiter erhéht,
wodurch laut Aussage des Verkehrsbetriebes eine Umsetzung realistisch erscheint.

Roos , Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de
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FuB- und Fahrradverkehr

Eine separate Infrastruktur fiir Fullganger und Fahrradfahrer ist aktuell entlang des Windmihlenwegs nicht
vorhanden. Uber den Katzensteg, einen Hohlweg, besteht ein Zugang von Norden zum Plangebiet fiir FuRgénger.

Auf identischen Wegen, von Eisleben nach Seeburg und damit wenige Kilometer nordlich von Helfta, verlaufen die
nationalen Wanderrouten Europdischer Fernwanderweg E11 und Lutherweg sowie der regionale Wanderweg
Seeburg - Wippra - Falkenstein. Im Abschnitt Eisleben - Seeburg verlauft auf selbiger Route der Radweg
Saale - Harz. Der Rundweg SuRer See - Salziger See und der Drei-Stadte-Radweg verlaufen in groRerer
Entfernung 6stlich bzw. westlich von Helfta.

Durch Helfta, wenige 100 m dstlich am Fundort vorbei, verlaufen der St. Jakobus Pilgerweg und der Lutherweg
Eisleben - Naumburg.

Aufgrund der raumlichen Nahe zu den touristischen Wegen bietet sich eine attraktive Anbindung der Konigspfalz
liber das Kloster Helfta an. Aktuell (Stand 2023) entwickelt der Landkreis Mansfeld-Stidharz einen Radrundweg zu
den Sehenswdirdigkeiten des Landkreises. Dieser soll im Norden an den Europaradweg ankniipfen und auch die
Konigspfalz als touristisches Ziel bedienen.

Abbildung 7: Verlauf der Rad- und Wanderwege im Umfeld des Plangebietes; gelb: Radwege, lila: Wanderwege (Quelle: BTE 2023)

Roos , Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de
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1.5.5 Stadttechnische ErschlieBung

Derzeit besteht fir den Geltungsbereich bis auf Strom keine stadttechnische ErschlieBung. Die Ver- und
Entsorgung des Planungsgebietes erfolgt im Zuge der Realisierung uber den auszubauenden Windmihlenweg.

Leitungsbestand

Im Windmuhlenweg verlduft eine Schmutzwasserdruckleitung des AZV Eisleben - StiRer See und eine
Stromleitung der Stadtwerke Lutherstadt Eisleben.

Gas

Das Plangebiet ist nach Aussage des Versorgers gastechnisch nicht erschlossen. Ein Anschluss an die bestehende
Gasleitung in der Ludwig-Jahn-StraRe ist moglich.

Strom

Eine Versorgung des Gebiets mit Strom ist durch eine entsprechende Leitung im Bereich des WindmUhlenwegs
gewahrleistet, an die an geeigneter Stelle angeschlossen werden kann.

Erdwéarme

Im Plangebiet wurden an einer Pilot-Erdwarmebohrung geothermische Testarbeiten durchgefiihrt. Im Zeitraum vom
30.03.2026 bis 02.04.2026 wurden Messdaten aufgezeichnet. Im Ergebnis konnte Uber die Sondenlédnge von
100 m eine effektive Warmeleitfahigkeit von 1,9 W/(m K) festgestellt werden, welche dem Erwartungswert der
tiefengemittelten Warmeleitfahigkeit fur das Bohrprofil entspricht. Dies weist auf eine mittlere thermische
Ergiebigkeit hin.

Trinkwasser

Das Plangebiet ist dulerlich derzeit nicht mit Trinkwasser erschlossen. Ein Anschluss kann Gber die Ludwig-Jahn-
StralRe hergestellt werden.

Entsorgung

Die Entsorgung ist Uber die stadtischen Eigenbetriebe und den AZV Eisleben - StiRer See gewahrleistet.
1.5.6 Umweltsituation

Artenschutz

Flr Aussagen bezliglich des Artenschutzes wurde ein Gutachten durch LBU - Biro fiir Landschaftsplanung, Boden-
und Umweltforschung GmbH mit dem Stand 25.08.2026 erstellt. Im Bericht zu den faunistischen
Sonderuntersuchungen vom 29.06.2026 sind die Ergebnisse der Erfassungen dokumentiert. Aufbauend auf diesen
wurde eine Prognose durchgefihrt, ob durch das Vorhaben artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 Abs. 1
BNatschG zu erwarten sind. Ebenso wurden MalRnahmenempfehlungen formuliert. Die Berichte und ihre Anlagen
sind dem Bebauungsplan an Anlage beigefiigt.

Laut Aussagen des Gutachtens zur faunistischen Ausstattung des Plangebietes ist das Vorkommen des
Feldhamsters ausgeschlossen. Die Untersuchung ergab zudem, dass sich am westlichen Rand des
Geltungsbereiches ein belaufener Fuchsbau befindet.

Im Geltungsbereich wurden im Rahmen der Erhebungen wurden 23 Brut- und 7 Gastvogelarten im Plangebiet
nachgewiesen. Darunter befinden sich Uberwiegend Arten der Gehélzlebensrdume. Darlber hinaus sind Arten der
halboffenen Landschaft mit Hecken und Gehdlzgruppen vertreten. Im Bereich des Siedlungsrandes sind
Artenvertreter der Siedlungsbereiche anzutreffen.

Roos , Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de
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Immissionsschutz

Das Schallumfeld des Plangebietes wird in erster Linie durch die westlich verlaufende Bahnstrecke Halle
(Saale) - Hann. Minden gepragt. Die Larmkartierung der Bahnstrecke zeigt, dass flr keinen Bereich des
Plangebiets der Wert von 60 dB(A) liberschritten wird. GrolRe Teile des Geltungsbereiches liegen unterhalb von
55 dB(A). (Eisenbahn-Bundesamt 0.J.)

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein Mischgebiet mit an den Geltungsbereich angrenzender
Wohnbebauung.

Boden, Altlasten, Abfall

Die Flache des Geltungsbereichs liegt vollstandig in einem Radonvorsorgebereich nach § 121 Abs. 1
Strahlenschutzgesetz. Es bestehen keine Auswirkungen auf die Aufstellung des Bebauungsplans und die
Freiraumgestaltung. Flr Geb&ude in Radonvorsorgebereichen mit dauerhaften Aufenthaltsrdumen oder
dauerhaften Arbeitsplatzen sind geeignete Malnahmen zum Schutz gegen die Konzentration von Radon zu
ergreifen. Dazu gehdren u.a. eine abgedichtete Bodenplatte bei Neubauten, Radonsperren sowie eine regelméafige
Messpflicht.

Die Untere Bodenschutzbehérde (Landratsamt Mansfeld-Siidharz) empfiehlt zum Schutz der Bdden die
Beauftragung und Durchfiihrung einer bodenkundlichen Baubegleitung.

Im Geltungsbereich befindet sich im Bereich des Hohlweges Katzensteg eine Altlastenverdachtsflache mit einer
wilden Miillkippe, welche von Geholzen bewachsen ist.

Baugrund

Das Baugrundgutachten vom 27.05.2026 von Ingenieurconsult Baugrund und Grundbau GmbH fiir das Plangebiet
stellt einen geschichteten Untergrund aus Oberboden, teils anthropogenen Auffiillungen sowie natirlich
anstehenden Léss-, Sandldss- und Geschiebemergelschichten fest. Unterhalb des Oberbodens stehen
iberwiegend Auffiillungen aus umgelagertem Ackerboden mit Machtigkeiten von ca. 0,5 m bis 1,0 m an. In
Teilbereichen wurden zusétzliche anthropogene Auffilllungen mit Fremdstoffanteilen wie Ziegelbruch, Sandstein-,
Mortel- und Kohleresten bis in Tiefen von etwa 2,5 m nachgewiesen. Darunter folgen glaziale Sedimente aus Léss,
Sandléss und Geschiebemergel. Die anstehenden Bdden weisen Uberwiegend eine lockere bis mitteldichte
Lagerung beziehungsweise weiche bis steife Konsistenz auf und sind insgesamt nur gering bis maRig tragfahig.
Zugleich besteht eine hohe Frost- und Wasserempfindlichkeit. Insbesondere die lockeren Aufflllungen und pordsen
Léssschichten neigen bei Durchfeuchtung zu Setzungen, Sackungen und Tragfahigkeitsverlusten.

Die durchgefiihrten Sickerversuche ergaben nur geringe Versickerungsfahigkeiten, weshalb die anstehenden
Bdden als schwach durchlassig einzustufen sind. Fur bauliche Anlagen und befestigte Flachen werden daher
bodenverbessernde Malnahmen empfohlen, insbesondere Bodenaustausch sowie tragfahige Frostschutz- und
Tragschichten. Fur Wegeflachen sind aufgrund der Frostempfindlichkeit entsprechende Oberbauverstarkungen
erforderlich. Insgesamt bestehen fiir die geplante Nutzung grundsatzlich bebaubare Verhéltnisse, allerdings nur
unter Berlcksichtigung standortangepasster Griindungs-, Entwésserungs- und WasserhaltungsmaRnahmen
wahrend Bauausflihnrung und Betrieb.

Denkmalschutz, Archdologische Denkmalpflege

Das Planungsgebiet liegt in einem Bereich archdologischer Relevanz. Im Plangebiet befinden sich bekannte
archaologische Fundplatze. Bei Erdarbeiten ist damit zu rechnen, dass bodenarchdologische Siedlungs- und
Grabfunde zerstort werden konnten. Daher ist eine Genehmigung nach den denkmalrechtlichen Vorgaben
erforderlich. Alle Eingriffe in den unterirdischen Raum bediirfen einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis geméan
§ 14 DenkmSchG LSA.
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Klima und Luft

Die Lutherstadt Eisleben ist durch ein mildes und gemaRigtes Klima gekennzeichnet. Bei einem eindeutigem
Sommermaximum liegt nach Angaben des Deutschen Wetterdienstes der durchschnittliche Jahresniederschlag
bei etwa 515 mm pro Jahr und die mittlere Jahrestemperatur bewegt sich um die 9,8°C. Nach der Képpen-Geiger-
Klimaklassifikation kann das Klima in Eisleben der Kategorie CFB, geméaRigtes Ozeanklima bzw. maritimes
Westseitenklima, zugeordnet werden. Eisleben liegt im subkontinental geténten Klima der Binnenbecken und
Berghugellander im Lee der Mittelgebirge und zeichnet sich durch niedrige Jahresniederschlage aus. Das 6stliche
Harzvorland geh6rt zu den niederschlagarmsten Landschaften in Mitteldeutschland.

Wasser

Der Geltungsbereich liegt in keiner Trinkwasserschutzzone. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem
Wasserschutzgebiet gemaR Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und liegt auch in keinem Uberschwemmungsbereich.

Das Gebiet entwassert iiberwiegend in den nordlich verlaufenden Hittengrundbach.
Grundwasser wurde bei den Aufschilissen nicht festgestellt. Nach Angaben des Gewasserkundlichen

Landesdienstes, LHW-Sachsen-Anhalt, befindet sich der nachste Grundwasserstock ca. 20 m unter der
Gelandeoberkante bei etwa 130 bis 140 m NHN.
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2. Allgemeine Planungsziele

Unter Bertcksichtigung des Strukturwandels und seinen Folgen sowie der verstarkten Forderung von und
Ausrichtung auf touristische Angebote in den Bergbaufolgelandschaften Sachsen-Anhalts ergibt sich die Pramisse,
den Fundort der Konigspfalz Helfta fur ein moglichst breites Publikum zu inszenieren. Dafir ist die Errichtung einer
den Anforderungen entsprechenden ressourcenschonenden und flacheneffizienten Infrastruktur unabdingbar.

Mit dem Entwurf zum Bebauungsplan werden konkret folgende Planungsziele verfolgt:

= Forderung der Transformation im Strukturwandel durch Inwertsetzung eines landesbedeutsamen
Kulturgutes fiir die Offentlichkeit durch das Sondergebiet mit Zweckbestimmung Tourismus,

= Schaffung eines touristischen Highlights,

= Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des touristischen Standortes
Konigspfalz Helfta,

= Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sowie Schutz der Denkmalbestande,

= Sicherung der nichtliberbaubaren Flachen bei gleichzeitiger Ermdglichung notwendiger touristischer
Infrastruktur durch Festsetzung von Baugrenzen,

= Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung durch Einrichtung von Parkplatzen zur geordneten Abwicklung
des Besucherverkehrs,

= Sicherung und Mehrung des Geholzbestandes zur Schaffung einer attraktiven Kulisse, Strukturierung der
Freiraumanlage und Wahrung wichtiger naturraumlicher Funktionen,

= Festlegung von Gestaltungsrichtlinien zur Schaffung einer stadtebaulichen Qualitat,

= Schaffung der Voraussetzungen zur geregelten Ver- und Entsorgung,

= Absicherung der planungsrechtlichen Sondernutzung gegeniiber einer spéteren abweichenden
Umnutzung.

2.1 Konzeptentwurf

Fur das Plangebiet wurde 2025 ein Konzeptentwurf erarbeitet. Mit dieser Rahmenplanung wurden die Ziele fir die
Entwicklung des Plangebiets formuliert und die kiinftige hochbauliche Struktur sowie der freiraumplanerische
Ansatz geschaffen. Die Notwendigkeit der Planung ergibt sich aus dem bereits erlduterten Ziel der Lutherstadt
Eisleben, den Standort der archaologischen Fundstatte als touristische Attraktion zu entwickeln.

Der Konzeptentwurf definiert die Standorte sowie die GroRe der hochbaulichen Anlagen. GemaRk der Konzeption
erfolgt die Gliederung der Griinflache durch Baum- und Heckenpflanzungen, insbesondere entlang der Strale und
der Bahnstrecke sowie rings um den knftig kostenpflichtigen Bereich.
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Abbildung 8: Konzeptentwurf fiir die Kénigspfalz Helfta (Quelle: ARGE RoosGriin | PDF Architekten BDA 2026)

2.2 Freiraumplanerisches Konzept

Das zugrundeliegende freiraumplanerische Konzept basiert auf den ausgeschriebenen VgV-Vorgaben und wurde
von dieser Ausgangslage aus entwickelt. Es ermdglicht die Umsetzung eines sowohl kostenfreien als auch
kostenpflichtigen Bereiches innerhalb des Plangebietes. Ausgehend vom Entrée verfolgt der Ansatz das Konzept
,von intensiv zu extensiv*. Dabei soll die Nutzungsdichte bzw. die Frequentierung der verschiedenen Bereiche, je
weiter man sich vom Eingang aus wegbewegt, nach Norden hin abnehmen.

Daher werden der Spielplatz, zwei Picknickbereiche und die Hobby-Ausgrabungsflache in hoher raumlicher
Konzentration zwischen Zugangsbereich und Ausstellungsbereich angeordnet. Auf der Freiflache vor dem
kostenpflichtigen Ausstellungsbereich sind nahe am Besucherzentrum die Veranstaltungsflache und mit etwas
Abstand Ausgrabungen von vermuteten Siedlungsresten verortet.

Die einzelnen Bereiche sind durch Wege miteinander verbunden. Eine Wall-Graben-Anlage wird um einen Teil des
kostenpflichtigen Bereiches rund um die bedeutenden Ausgrabungen angelegt.

Am Windmuhlenweg ist nordlich an die StraBenverkehrsflache anschliefend ein straBenbegleitender Baumsaal
lber die gesamte Lange des Geltungsbereiches geplant. Auf Hohe des Plangebiets soll die Stralke entlang der
stdlichen Geltungsbereichsgrenze eine strallenbegleitende Baumreihe erhalten. Die Baumgruppen entlang der
Bahntrasse bilden eine Kulisse.

Zur weiteren Gliederung des ansonsten als offene Wiesenflache geplanten Areals des Planungsgebiets sollen
punktuell Einzelbaume oder Baumgruppen als Akzentuierung zum Einsatz kommen.
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Typologie und Gestalt

Die Bebauung setzt sich aus dem Besucherzentrum, einem multifunktionalen Gebaude, einem Aussichtsturm und
den Raumgeristen zur Reinszenierung der Kirche, des Palatiums und des Bergfriedes zusammen. Die beiden
Gebaude am Zugang zum Gelénde weisen ein Vollgeschoss auf und haben eine maximale Hohe von 8,5 m. Der
Aussichtsturm erreicht eine Hohe von 32,5 m und die abstrahierte Nachbildung der Kirche misst 22 m.

Abbildung 9: Ansicht des Besucherzentrums von Siiden mit der abstrahierten Nachbildung der Kirche im Hintergrund (Quelle: ARGE
RoosGriin | PDF Architekten BDA 2025)

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird tiber den bereits bestehenden WindmUhlenweg erschlossen, der im Rahmen der touristischen
ErschlieRung der Konigspfalz Helfta von Osten bis zum Plangebiet fir die zu erwartenden Verkehrsarten
auszubauen ist. Eine Ankunft aus Richtung Westen ist ebenfalls maglich. Ein Ausbau der Verkehrsinfrastruktur von
Bischofrode kommend ist aber nicht angedacht. Die HaupterschlieRung erfolgt aus Osten kommend und fiihrt Giber
Helfta. FuRgéanger haben zusatzlich die Mdglichkeit, das Besucherzentrum von Norden kommend zu erreichen,
indem sie den Katzensteg nutzen.

Eine Anbindung an den Linienbusverkehr erfolgt iber die bestehende Bushaltestelle im Ort. Fir Touristenbusse
sind innerhalb des Geltungsbereiches eine Wendemadglichkeit, eine Haltestelle sowie Stellplatze fiir Reisebusse
vorgesehen.

In direkter Nachbarschaft des Geltungsbereiches Kénigspfalz Helfta ist die Errichtung eines S-Bahnhaltepunktes
durch die Nahverkehrsservice Sachsen-Anhalt GmbH am Bahniibergang Windmiihlenweg angedacht. Im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange wurde mitgeteilt, dass durch das hiesige Vorhaben das
Fahrgastpotential gesteigert wird und eine Realisierung moglich erscheint.

Ruhender Verkehr

Fur die Besucher, die mit dem PKW anreisen, ist ein ausreichend groft bemessener Parkplatz innerhalb des
Geltungsbereiches vorgesehen. Dieser ist tiber den Windmiihlenweg an das Stralennetz angebunden und liegt
ostlich des Besucherzentrums. Somit wird der gesamte motorisierte Individualverkehr vor Erreichen des Eingangs
geordnet abgeleitet und abgestellt. Dadurch wird eine Trennung von motorisiertem und Fuligangerverkehr
gewahrleistet. Fir Reisebusse, Caravan-Fahrzeuge und E-Lades&ulen werden auf der Flache des Parkplatzes
gesonderte Stellflachen vorgesehen. Innerhalb der 6ffentlichen Strale sind keine Stellpléatze fir KFZ vorgesehen.
Direkt am Besucherzentrum wie auch am Parkplatz ist die Einrichtung von Fahrradabstellméglichkeiten geplant.
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2.4 Technische Ver- und Entsorgung
Strom, Gas und Erdwérme

Ein Anschluss des Gelandes an das Stromnetz ist durch eine bestehende Leitung im Windmiihlenweg
gewahrleistet. Es bedarf lediglich der Definition eines Ubergabe- und Anschlusspunktes zur Versorgung der
technischen Anlagen im Plangebiet.

Die Geb&ude sollen mit einer Sole-Wasser-Warmepumpe beheizt werden. Es ist eine Niedertemperaturheizung in
Form einer Fubodenheizung vorgesehen, die im Bedarfsfall durch photovoltaikgespeiste Elektro-Flachenheizung
in ausgewahlten, temporar zu beheizenden Raumen erganzt werden kann.

Elektrounterverteiler werden in den Gebauden und fiir die Veranstaltungsflache bzw. Freianlagen vorgesehen. Es
kann eine anteilige Uberdachung der Parkplatze mit Photovoltaikanlagen auf Pergolen Anwendung finden.

Trinkwasser

Ein Anschluss des Gelandes an die Trinkwasserversorgung kann durch Anschluss an eine bestehende Leitung in
der Ludwig-Jahn-StraRe sichergestellt werden. Es bedarf lediglich der Definition eines Ubergabe- und
Anschlusspunktes zur Versorgung des Plangebiets. Die Einrichtung erfolgt mit Ausbau des Windmuhlenwegs.

Entsorgung

Der Abwasserzweckverband Eisleben - StiBer See wird die Abwasserentsorgung des Gebiets durch ein
Abwassertrennsystem iibernehmen. Der Anschluss an das bestehende Kanalnetz wird am Ubergabepunkt in der
Ludwig-Jahn-StraRe realisiert. Die genauen Ubergabepunkte sind noch zu definieren.

2.5 Umweltsituation

Artenschutz

Flr Aussagen beziiglich des Artenschutzes wurde ein Gutachten durch LBU - Biiro firr Landschaftsplanung, Boden-
und Umweltforschung GmbH mit dem Stand 25.08.2026 erstellt. Im Bericht zu den faunistischen
Sonderuntersuchungen vom 29.06.2026 sind die Ergebnisse der Erfassungen dokumentiert. Aufbauend auf diesen
wurde eine Prognose durchgefiihrt, ob durch das Vorhaben artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 Abs. 1
BNatschG zu erwarten sind. Ebenso wurden MalRnahmenempfehlungen formuliert. Die Berichte und ihre Anlagen
sind dem Bebauungsplan an Anlage beigefiigt.

Es wird eine Bauzeitenregelung zur Vermeidung des Zugriffs auf besetzte Nester empfohlen. Gehélzfallungen und
Baufeldfreimachungen diirfen ausschlieRlich aulerhalb der Kernbrutzeit stattfinden. Fallungen wahrend der
Brutzeit sind nur nach Priifung auf Vorhandensein besetzter Nester zuldssig.

Weiterhin  wird eine Bauzeitenregelung flir stark storende Arbeiten empfohlen. Wahrend der
fortpflanzungsrelevanten Zeit diirfen keine Arbeiten durchgefihrt werden, die starke Larmentwicklung oder
Erschutterungen und Vibration des Bodens verursachen.

Zum Schutz der an das Plangebiet angrenzenden Gehdlzstrukturen und den dort angesiedelten Arten wird zudem
eine Abschirmung am westlichen Rand des Plangebietes empfohlen.

Das Vorhaben ist unter Berlicksichtigung der aufgestellten VermeidungsmaBnahmen vollumfanglich
zulassungsfahig.

Vermeidungsmalnahme 1: Zeitliche Beschrankung der Gehdlozfallungen

Vermeidungsmalnahme 2: Zeitliche Beschrankung fiir Bauarbeiten mit starken Storwirkungen

VermeidungsmafRnahme 3: Reduzierung von betriebsbedingten Stérwirkungen durch eine abschirmende
Heckenpflanzung.
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Immissionsschutz

Zum Schutz der angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen (Wohnbebauung im Mischgebiet) werden
Festsetzungen fir durchzufiihrende Malnahmen getroffen, die schadliche L&rmemissionen verhindern.

Zum Immissionsschutz werden in den textlichen Festsetzungen Aussagen getroffen.

Boden, Altlasten, Abfall

Die vorhandene Altlastenverdachtsflache wird von der Planung nicht berlhrt und wird unverandert und von
Vegetation bedeckt belassen. Wahrend der Umsetzung der Planung ist eine bodenkundliche Baubegleitung
vorgesehen.

Baugrund

Aufgrund der nur gering bis maRig tragfahigen sowie frost- und wasserempfindlichen Baugrundverhaltnisse sind
bei der spateren Umsetzung der Planung standortangepasste Griindungs-, Stabilisierungs- und
Bodenverbesserungsmafinahmen zu berlcksichtigen. Fir bauliche Anlagen und Verkehrsflachen kdnnen
BodenaustauschmalBnahmen sowie tragfahige Frostschutz- und Tragschichten erforderlich werden. Die
anstehenden Lossbdden weisen zudem eine erhdhte Wasser- und Sackungsempfindlichkeit auf.
Niederschlagswasser ist daher wahrend der Bauausflihrung kontrolliert abzuleiten, um Aufweichungen und
Tragfahigkeitsverluste zu vermeiden. Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der anstehenden Bdden ist die
natlrliche Versickerungsfahigkeit eingeschrankt. Es wird die Durchfiihrung von Stabilisierungsmalinahmen
empfohlen.

Denkmalschutz, Archdologische Denkmalpflege

Ein wesentliches Planungsziel ist die dauerhafte Sicherung, Erhaltung und behutsame Inszenierung der im
Plangebiet vorhandenen archdologischen Zeugnisse der Kdnigspfalz Helfta. Sie sind ein Kulturdenkmal von
uberregionaler Bedeutung und stellen die Grundlage der geplanten Entwicklung eines Freilichtmuseums dar. Die
Umsetzung der Planung erfolgt unter Beriicksichtigung der denkmalrechtlichen Anforderungen. Eingriffe in den
Boden und den unterirdischen Raum sind auf das erforderliche MaR zu begrenzen und bedlrfen der Abstimmung
mit den zusténdigen Denkmalbehérden sowie gegebenenfalls einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gema § 14
DenkmSchG LSA. Ziel ist eine nachhaltige Verbindung von Schutz, wissenschaftlicher Erforschung und éffentlicher
Vermittlung des archaologischen Erbes.

Klima und Luft

Erhebliche Beeintrachtigungen aus Auswirkungen der lokalklimatischen Situation oder der Luftqualitat sind
aufgrund des Vorhabens nicht zu erwarten. Insbesondere die geplanten griinordnerischen Mainahmen werden zu
einer Erhéhung des Griinvolumens und damit zur Verbesserung des Lokalklimas und der Luftqualitat fihren.

Wasser

Zur Oberflachenentwésserung des Plangebiets wurde ein Konzept erarbeitet. Die Entwasserung des Plangebietes
erfolgt tiber einen Mix verschiedener MaRnahmen. Flr den Bereich des kiinftigen Parkplatzes wie auch fiir das SO
Tourismus erfolgt die Oberflachenwassersammlung Uber Rigolen, die das Wasser gedrosselt an den Kanal
abgeben.

2.6 Griinordnung

Im Rahmen des Planverfahrens wird ein Umweltbericht, eine Biotoptypenkartierung und eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung sowie ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vorgelegt. Diese sind Anlagen zur Planunterlage.
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Das Ziel Freiraumplanung im Rahmen der Entwicklung des Plangebiets ist (bergeordnet die Erweiterung und
Qualifizierung der touristischen Angebotsvielfalt und Freizeitgestaltung in der Lutherstadt Eisleben. Dabei soll das
Vorhaben insbesondere in die kulturhistorischen Angebote der Region eingebunden werden. Um dies zu erreichen,
soll der Fundort der Konigspfalz Helfta zu einem touristischen Standort mit angemessener Ausstattung und
Freiraumgestaltung entwickelt werden.

Als Zielstellungen fiir die griinordnerischen MalRnahmen werden eine gute Besucherorientierung, bestmdgliche
Barrierefreiheit, ein geringer Versiegelungsgrad, Angebote fiir verschiedene Altersgruppen sowie Aufwertung des
Gehdlzbestandes formuliert. So soll (ibergeordneten Zielstellungen wie Klimaschutz und Klimaanpassung,
Freiraumgerechtigkeit und Verbesserung der Biodiversitdt Rechnung getragen werden.

Die Begrinung des Sondergebiets Tourismus soll klimaangepasst erfolgen. Dafiir sind standortgerechte und
klimaresiliente Arten vorgesehen. Das Gebiet zeichnet sich durch einen hohen unversiegelten und begriinten
Flachenanteil aus. Die Frei- und Griinbereiche sind funktional in offene Wiesenlandschaften, Wildhecken und
Standorte fiir Baumanpflanzungen gegliedert, wobei bei den Baumgruppen die regionaltypische Obstbautradition
aufgegriffen werden kann.

Dies soll durch folgende MalRnahmen realisiert werden:

= Pflanzung von Baumen zur Verschattung von Strafen, Wegen und Platzen,
= Aufwertung der Griinflachen,

= begrlnte Parkplatze und Verschattung der geplanten Stellflachen,

= Planung groRraumiger Freiflachen und reduzierter versiegelter Flachen,

= klimagerechte Gestaltung von Oberflachen und Ausstattung.
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Abbildung 10: Uberblick iiber die geplanten griinordnerischen MaRnahmen (Quelle: ARGE RoosGriin | PDF Architekten BDA 2026)
Ausstellungsbereich mit Wall-Graben-Anlage

Der Ausstellungsbereich mit den arch&ologischen Funden wird (iberwiegend als offene Wiesen- und
Landschaftsstruktur mit Strauchgruppen und vereinzelten Baumpflanzungen zur Akzentuierung angelegt. Dadurch
entstehen grolRzugige Blickbeziehungen zwischen den einzelnen Stationen des Museums sowie flexibel nutzbare
Aufenthaltsbereiche. Gleichzeitig tragen extensive Grinflachen und Gehélzstrukturen zur Foérderung der
Biodiversitat und zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Besonders im Bereich der Veranstaltungsflachen,
Aufenthaltsorte und Spielbereiche sorgen gezielte Geh6lzpflanzungen fiir Verschattung und Aufenthaltsqualitat.

Im inneren Ausstellungsbereich mit der Inszenierung der Fundorte soll eine Nachbildung der historischen Wall-
Graben-Anlage pragend sein. Gestalterisch ist sie an die frihmittelalterlichen Befestigungen angelehnt und dient
gleichzeitig der Abgrenzung des archdologischen Kernbereichs. Der Wall soll durch extensive Grinstrukturen und
Heckenpflanzungen eingebunden werden. Die Grinstruktur hat damit Okologische sowie gestalterische
Funktionen. Zudem wird gleichzeitig die Wallanlage stabilisiert.

Baumgruppen und -reihen

Zur Neugestaltung, Neustrukturierung, Schaffung einer angemessenen Eingangssituation und Einrahmung ist die
Pflanzung einer straBenbegleitenden Baumreihe sowie die Anlage eines dreireihigen Baumsaals mit Laubbaumen
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vorgesehen. Diese MalRnahmen sind zudem ein Ausgleich fir die Entnahme von Gehélzen zur Anlage der StralRe
sowie im Ausstellungsbereich.

Die Baumpflanzungen sollen eine optische und rdumliche Abgrenzung zum angrenzenden Siedlungsbereich sowie
den landwirtschaftlichen Nutzflachen darstellen. Gleichzeitig bilden die markanten Baumreihen die Kulisse fiir die
Inszenierung der arch@ologischen Ausgrabungen, welche iberwiegend als offene Landschaft angelegt wird. Locker
gepflanzte Baumgruppen verschatten den Freizeitflachen und die Hobby-Ausgrabungsflache und dienen der
punktuellen Akzentuierung von Wegekreuzungen und Picknickplatzen, ohne jedoch relevante Sichtbeziehungen
zu blockieren. Am westlichen Gebietsrand schaffen die Baumneupflanzungen eine optische Barriere zur parallel
verlaufenden Bahnstrecke. Bei der Artenauswahl sollte auf Klimaresilienz geachtet und Bezug zur
regionaltypischen Obstbautradition genommen werden.

Retention und Entwésserung

Um den Folgen des Klimawandels gerecht zu werden, wird im Rahmen der Klimaanpassung der Ansatz gewahlt,
anfallendes Regenwasser tempordr zu halten. Bei extremen Starkregenereignissen ist eine Ableitung von
Oberflachenwasser in den Hiittengrundbach geplant. Dafiir ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ein
wasserrechtlicher Nachweis zu erbringen.

Fir den geplanten Baumsaal konnen Baumrigolen als weitere MGglichkeit in Betracht gezogen werden.
Baumrigolen kdnnen auch fiir Baume innerhalb der Parkplatzfliche zum Einsatz kommen. Die geringe
Versiegelung des Gesamtareals unterstiitzt zusatzlich die dkologische Funktion der Freianlage.

2.7 Planungsalternativen

Fir die Errichtung eines touristischen Angebots zur Thematik der Koénigspfalz Helfta, ergeben sich keine
alternativen Standorte im Gemeindegebiet fiir eine authentische Inszenierung, da sich die Fundstelle der
archdologischen Ausgrabungen auf der beplanten Flache befindet.

Die mégliche alternative Planung flir das angestrebte Sondergebiet Tourismus ist eine landwirtschaftliche Nutzung
der Flache ohne jegliche weitergehende bauliche Erschliefung und Entwicklung.
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3. Begriindungen der Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

3.1.1 Das Sonstige Sondergebiet (SO) Tourismus dient der Ausstellung und Présentation der archéologischen
Funde der Kénigspfalz. Zuldssig ist die Errichtung baulicher Anlagen, die dem musealen Zweck und Betrieb sowie
der Durchfiihrung von Veranstaltungen dienen. (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Ziel der Lutherstadt Eisleben ist es, die archdologischen Funde angemessen als Freilichtmuseum zu inszenieren,
der Offentlichkeit zuganglich und erlebbar zu machen im Zusammenhang mit erganzenden musealen Bildungs-
und Freizeitangeboten. Vorgesehen ist die Errichtung eines Freilichtmuseums mit den hierfiir erforderlichen
baulichen und freiraumbezogenen Anlagen sowie erganzenden Einrichtungen fiir Besucherinformation, Aufenthalt
und touristische Nutzung. Die geplanten Nutzungen weisen einen eigenstandigen Gebietscharakter auf und lassen
sich keinem der in den §§ 2 bis 10 BauNVO geregelten Baugebietstypen eindeutig zuordnen. Weder eine
Wohnnutzung noch eine gewerbliche oder kerngebietstypische Nutzung stehen im Vordergrund. Die geplante
Kombination aus musealen Einrichtungen, Freilichtdarstellungen, Rekonstruktionen, Inszenierungsflachen sowie
erganzender touristischer Infrastruktur begrindet vielmehr eine besondere Art der Nutzung im Sinne des § 11
BauNVO.

Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes (SO) dient der planungsrechtlichen Steuerung der
standortbezogenen touristischen und kulturellen Entwicklung sowie der Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Durch die Zweckbestimmung wird gewahrleistet, dass innerhalb des Gebietes
ausschlieflich Nutzungen zulassig sind, die in funktionalem Zusammenhang mit dem Betrieb des Freilichtmuseums
sowie der touristischen und kulturellen Vermittiung der archaologischen Funde stehen.

Zulgssig sind insbesondere Anlagen und Einrichtungen fir das Freilichtmuseum, Ausstellungs- und
Prasentationsflachen, Rekonstruktionen historischer Anlagen, Einrichtungen der Besucherinformation, Aufenthalts-
und Veranstaltungsflachen sowie untergeordnete touristische Serviceeinrichtungen (technisch notwendige
Anlagen, gastronomische Einrichtungen, Wege und Aufenthaltsflachen).

Die touristische Landschaft der Region soll durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als SO Tourismus
gestarkt und diversifiziert werden und dem Strukturwandel Rechnung getragen werden. Die Festsetzung erméglicht
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Standortes unter gleichzeitiger Sicherung der touristischen und
kulturellen Funktion des Gebietes. Durch die Zweckbestimmung wird gewahrleistet, dass ausschlieBlich mit dem
Museums- und Tourismusbetrieb verbundene Nutzungen zulassig sind.

3.2 MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

3.2.1 Das Mall der baulichen Nutzung wird festgelegt durch die Grundfldchenzahl (GRZ) und die Héhe der
baulichen Anlagen. (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

3.2.1 In den SO 1 bis SO 3 wird die GRZ wie folgt festgelegt:
SO 1:0,15
SO 2: 0,15 und
SO 3:0,10 (§ 16 Abs. 2, 3 und 5 BauNV0)

3.2.3 Grundflichenzahl: Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist ausgeschlossen. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) erfolgt unter Beriicksichtigung der geplanten Nutzung als touristisch
und kulturell gepragtes Freilichtmuseum sowie der besonderen landschaftlichen und freiraumbezogenen
Anforderungen des Standortes. Fir das Sonstige Sondergebiet wird eine GRZ von 0,15 bzw. 0,10 festgesetzt.
Hierdurch soll eine dem Nutzungszweck entsprechende bauliche Entwicklung ermdglicht und gleichzeitig der
offene Freiraumcharakter des Gebietes dauerhaft gesichert werden. Die vergleichsweise geringe Grundflachenzahl
tragt dem Umstand Rechnung, dass die Freiflachen selbst wesentlicher Bestandteil des Freilichtmuseums und der
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archéologischen Inszenierung sind und eine nur untergeordnete bauliche Inanspruchnahme erfolgen soll. Die
Angaben zur baulichen Dichte orientieren sich nah am ermittelten Bedarf.

Die Uberschreitungsméglichkeit wird ausgeschlossen, um die lockere Struktur im Ubergang zur offenen Landschaft
zu wahren. Mit der festgesetzten GRZ wird die planungsrechtliche Grundlage zur Realisierung von Bauvorhaben
und damit der musealen Anlagen und Einrichtungen geschaffen. Die Werte der GRZ ergeben sich aus dem
Verhaltnis von Baufenster zur Gesamtflache des SO. Durch die niedrige GRZ soll die Inanspruchnahme und
Uberbauung von Flichen auf das notwendige Minimum beschrénkt und die Eingriffe in Landschaft und Boden
geringgehalten werden. Kiinftige flachenintensivere Nutzungen sollen damit ausgeschlossen und ein Grofteil der
Flachen als unversiegeltes Griinland erhalten werden.

Durch gezielte minimale bauliche Interventionen sollen das Gebiet durch touristische Ausstattung (u.a.
Besucherzentrum, Aussichtsturm, Kirche) in Wert gesetzt und die archaologischen Funde angemessen inszeniert
werden bei gleichzeitigem Erhalt der landschaftlichen Pragung.

3.2.4 Baukorperhdhen: In den Baufeldern wird die maximale Hohe baulicher Anlagen wie folgt festgelegt: SO 1:
162,00 m i NHN; SO 2: 195,00 m i NHN; SO 3: 187,00 m ii NHN. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Festsetzung zu den maximal zuldssigen Héhen der baulichen Anlagen erfolgen unter Beriicksichtigung der
jeweiligen funktionalen Anforderungen der Teilgebiete sowie der stadtebaulichen und landschaftlichen
Zielsetzungen der Planung.

Im SO1 wird die zulassige Hohe baulicher Anlagen auf das fir die Errichtung und den Betrieb des
Besucherzentrums erforderliche Mal begrenzt. So wird die Realisierung der Gebaude- und Aufenthaltsflachen
ermoglicht, ohne dass eine lberpragende Hohenentwicklung entsteht. Die festgesetzte Hohe berticksichtigt die
Anforderungen an eine zweckentsprechende Nutzung.

Im SO2 wird eine abweichende groRere zulassige Hohe festgesetzt, um die Errichtung eines Klang-Kunstobjekts
mit der Doppelfunktion als Aussichtsturm zu ermdglichen. Der Aussichtsturm dient als weithin sichtbare
gestalterische Landmarke und als identitatsstiftender Anziehungspunkt innerhalb des Plangebietes. So soll auch
uber die Grenzen des Plangebiets hinaus der Standort der archaologischen Funde sichtbar gemacht werden. Die
besondere Hohenentwicklung entspricht den konzeptionellen Anforderungen an die touristische Inszenierung der
Konigspfalz Helfta und erfolgt zudem in Abstimmung mit den fachlichen Zielstellungen des Landesamtes fiir
Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt.

Im SO3 orientieren sich die zulassigen Hohen baulicher Anlagen an den Anforderungen der Rekonstruktion bzw.
Nachzeichnung und Inszenierung der archaologischen Statten. Durch bauliche MaBnahmen sollen die ehemaligen
Baukdrper der historischen Gebaude in ihren Formen und Dimensionen sichtbar gemacht werden. Die
Hohenfestsetzungen gewahrleisten die Umsetzbarkeit der inszenierten Nachbildung der historischen Strukturen
und Baukdrper und sichern gleichzeitig eine landschaftsvertragliche Einbindung.

Die Hohenfestsetzungen erfolgen jeweils in m tber NHN, um eine eindeutige Bestimmbarkeit der maximal
zuldssigen Gebaudehdhen sicherzustellen.

3.2.5 Die Oberkante der baulichen Anlagen ist der héchste Punkt des Gebéudes. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Festsetzung dient der eindeutigen Definition eines Bezugspunktes zur Festlegung der maximal baulichen Hohe
von Anlagen.

3.2.6 Bauliche Nebenanlagen sind bis zu einer maximalen baulichen H6he von 7,00 m gegeniiber dem
angrenzenden Geldnde zuldssig. (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Diese Hohenbegrenzung dient der Steuerung einer landschaftsvertréglichen Einordnung baulicher Nebenanlagen
sowie der Begrenzung ihrer stadtebaulichen Wirkung innerhalb des Plangebietes. Die festgesetzte Héhe ermdglicht
die Realisierung funktional erforderlicher Nebenanlagen und untergeordneter baulicher Einrichtungen im
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Zusammenhang mit der touristischen und kulturellen Nutzung des Plangebietes. Hierzu kénnen insbesondere
Pergolakonstruktionen mit integrierten PV-Anlagen zahlen, die der nachhaltigen Energieversorgung sowie der
Verschattung von Aufenthaltsflachen dienen.

Mit der Festsetzung wird einerseits ein ausreichender gestalterischer und funktionaler Spielraum fiir die zulassigen
Nutzungen erdffnet, andererseits eine den Freiraumcharakter beeintrachtigende Hohenentwicklung
ausgeschlossen und gewahrleistet, dass Nebenanlagen den Hauptbaukérpern untergeordnet bleiben. Die
Regelung trdgt damit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung sowie der landschaftsvertraglichen
Einordnung von Nebenanlagen Rechnung.

3.3 Uberbaubare Grundstiickfliche und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
3.3.1 Die tiberbaubare Grundstticksfléche wird durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Festsetzung sichert einerseits eine klare stadtebauliche Anordnung der Hauptbaukdrper zur Umsetzung der
musealen und touristischen Anforderungen. So werden die fir das Freilichtmuseum notwendigen Baukdrper
entsprechend ihrer Funktion verortet und eine bauliche Ausbreitung auf das notwendige Maf} beschrankt. Die
Aufteilung in drei separate Baufenster resultiert aus der beabsichtigten funktionalen Gliederung des Plangebiets.
Die Baufenster sind dabei jeweils in ihrer Ausdehnung an die erforderlichen AusmaRe der Baukorper abgestimmt.
Die Notwendigkeit der Festsetzung von Baulinien besteht nicht. Dadurch verbleibt im Zuge der architektonischen
Realisierung die notwendige Flexibilitat bei der Anordnung und Verortung der Baukdrper.

Baufenster SO1: Die strallenseitige Anordnung des Baufensters gewahrleistet eine klare stédtebauliche
Adresshildung und schafft eine angemessene Eingangssituation. Die Anordnung ist notwendig, um
Besucherstrdme abzuwickeln. So wird die bauliche Verdichtung auf den straRennahen Raum konzentriert und kann
abseits der StralRe in Richtung der offenen Landschaft weiter abnehmen.

Baufenster SO2: Das Baufenster wird gezielt an der topografisch héchsten Stelle des Plangebietes verortet. Die
Baugrenzen engen den Spielraum zur Verortung auf ein kleines Gebiet um den Scheitelpunkt der Erhebung
bewusst ein, um die funktionale Zweckbestimmung als Aussichtsturm und Kunstobjekt als sichtbare Landmarke
baurechtlich zu sichern.

Baufenster SO3: Die Abgrenzung dieses Baufenster orientiert sich strikt an der Positionierung der tatséchlichen
archdologischen Fundstétten im Plangebiet. Die Festsetzung der Baugrenzen dient sowohl dem Schutz des
Bodendenkmals sowie der Inszenierung der historischen Baukdrper am Originalstandort. Eine Bebauung
aulerhalb der Baugrenzen soll ausgeschlossen werden, um die Wahmehmung des historischen
Gebaudeensembles nicht zu verfalschen und die umgebende offene Landschaft zu wahren.

3.3.2 AuBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache und innerhalb der Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung, Zweckbestimmung Parkplatzfidche ist die Errichtung von Nebenanlagen, die dem musealen
Betrieb dienen, zuldssig.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen dient den funktionalen Erfordernissen des Museumsbetriebes
sowie dem Schutz des Landschafts- und Ortsbildes. Da das Freilichtmuseum eine weitldufige Anlage umfassen
wird, bedarf es der Einrichtung und damit der rechtlichen Zulé@ssigkeit von notwendigen Infrastruktureinrichtungen
fir den taglichen Betrieb (Abfallentsorgung, Gerateunterbringung, techn. Ver- und Entsorgungsanlagen, Elemente
des Besucherleitsystems etc.). Eine Beschrankung dieser Anlagen in ihrer Gesamtheit in die Baufenster wiirde den
Betrieb einschranken und wére gestalterisch und betriebsbedingt nicht sachgerecht. Die Zulassigkeit von
Nebenanlagen auBerhalb der Baufenster verhindert eine Konzentration zu vieler baulicher Elemente in den
Baufenstern. So kann der gestalterische Anspruch auf die Hauptbaukorper gewahrt werden und eine Positionierung
der notwendigen Nebenanlagen (auch fir Aufenthalt und Spiel) bedarfsgerecht im Gelande positioniert werden.
Auf diese Weise soll die Realisierung aller, flir den Betrieb der Museumsanlage notwendigen, Nebenanlagen fir
die geplante und notwendige Angebotsvielfalt planungsrechtlich gesichert und die touristische Inwertsetzung der
Flache realisiert werden. Zuldssig sind dabei jedoch nur Nebenanlagen, die dem musealen und touristischen
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Betrieb, der Pflege der Anlage und Griinanlagen sowie dem Aufenthalt dienen. Diese kénnen im SO1 vielfaltiger
ausfallen (u.a. Aufenthalt, Spiel, Gastronomie). Im SO2 und SO3, insbesondere im inneren Ausstellungsbereich,
sind Nebenanlagen auf technisch notwendige Anlagen, wie bspw. Drehkreuze, zu beschranken. So sollen die
Ausstellungsinhalte nicht (berlagert werden und durch die reduzierte Gestaltung der Charakter der offenen
Landschaft geschitzt werden.

Das Landschaftsbild ist durch die festgesetzte GRZ vor einer unsachgemaRen Verdichtung von Nebenanlagen
geschitzt und diese sind per Definition (§ 14 Abs. 1 BauNVO) den Hauptnutzungen untergeordnet. So wird eine
bauliche Uberwucherung verhindert und sowohl das Landschaftsbild als auch der Boden mit seinen Funktionen
geschitzt.

3.4 Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

3.4.1 Innerhalb der Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache, ist
die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen auf baulichen Anlagen zuléssig. Die Photovoltaik-Anlagen sind nur in einer
der baulichen Anlage angepassten Bauweise und reflektionsarmen Ausfiihrung zuléssig.

Gemé&l § 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB sind Kommunen dazu verpflichtet, dem Klimaschutz und der
Klimaanpassung sowie damit einhergehend der Energiewende im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung zu
tragen. Diesem Grundsatz wird durch die Doppelnutzung von Pergolen zur Verschattung und Integration von PV-
Anlagen entsprochen und so die nachhaltige und dezentrale Energiegewinnung gefordert. Der erzeugte Strom
kann bestenfalls vor Ort zum Betrieb des Freilichtmuseums genutzt werden. Ebenso findet so ein schonender
Umgang mit Flacheninanspruchnahme statt. Die ohnehin versiegelte Parkplatzflache wird multifunktional genutzt.
Durch bauliche Anlagen wird der Bereich verschattet und nachhaltig Energie erzeugt.

Da das SO der Prasentation historischer und archaologischer Inhalte dient, besteht ein hoher stadtebaulicher
Anspruch an das Erscheinungsbild des Gelandes. Die PV-Anlagen missen sich in ihrer baulichen
Dimensionierung, Neigung und Formgebung der jeweiligen Tragerkonstruktion unterordnen, um eine optische
Uberfrachtung des Eingangsbereichs (Parkplatz) zu verhindern und das stimmige Gesamtbild des Museumsareals
nicht zu beeintrachtigen. Durch Verpflichtung zu einer reflexionsarmen Ausflinrung wird dem Immissionsschutz
Rechnung getragen, indem schadliche Blendwirkungen auf Verkehrsteilnehmer, Anwohner oder
Ausstellungsbesucher vermieden werden. Gleichzeitig dient dies auch dem Artenschutz durch verminderte Stérung
der lokalen Avifauna.

3.4.2 Im SO ist die Nutzung von Geothermie zuldssig. Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Geothermie
(Erdwéremesonden und Erdwérmekollektoren) ist als untergeordnete bauliche Anlage im SO 1 gem. § 14 Abs. 2
BauNVO allgemein zuléssig.

Ebenso ist im Sinne des Klimaschutzes und der Energiewende die Nutzung oberflachennaher Geothermie im
Plangebiet zur Versorgung der zulassigen Gebaude und Anlagen zulassig. Dies tragt malgeblich zur Reduzierung
von CO»-Emissionen bei und erméglicht einen unabhangigeren, nachhaltigeren und zukunftssicheren Betrieb des
Freilichtmuseums. Um die denkmalgeschiitzten Besténde nicht zu beeintrachtigen, gilt es, die Standorte fiir
Geothermie mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt abzustimmen.

3.4.3 Auf der Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung: Offentliche Parkplatzfléche ist an
der dstlichen Grenze stralBenverkehrsseitig die Einrichtung einer Trafostation zuléssig.

Die Festsetzung zur Zuléssigkeit einer Trafostation im Rahmen der Parkplatzflache, welche strallenseitig an der
ostlichen Grenze der Flache zu errichten ist, dient der Versorgung des Geltungsbereiches mit Elektrizitat,
insbesondere auch, um Ladesaulen fiir Elektromobilitat betreiben zu kdnnen. Die Trafostation wird innerhalb des
Baumsaals auf der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung integriert. Die Flache ist angrenzend zur
Stralenverkehrsflache einzurichten und kann von dieser aus gewartet werden. Der Trafo ist direkt an der Grenze
zu dieser zulassig, da er keine eigene Abstandsfldche bendtigt (§ 6 Abs. 9 Nr. 1 BauO LSA) und die Sicherheit des
angrenzenden StraBenraumes nicht beeintrachtigt wird.
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3.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20)

3.5.1 Auf den nicht tiberbaubaren und nicht iberbauten Grundsticksfléchen sind Oberfléchenbefestigungen, z.B.
von Stellplatzen (ausgenommen notwendige Behindertenstellplatze), Spielpldtzen sowie Veranstaltungsfidchen mit
versickerungsféhigen, d.h. wasserdurchléssigen, Belégen auszubilden.

Diese Festsetzung dient dem Schutz der natrlichen Bodenfunktionen gemal § 1 Abs. 2 BauGB. Eine Versiegelung
darf nur dann stattfinden, wenn sie fiir den Betrieb des Freilichtmuseums zwingend erforderlich ist. Die
Neuversiegelung von Flachen soll dabei jedoch auf ein notwendiges Mal begrenzt werden. Auch § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauO LSA besagt, dass nicht iberbaute Flachen wasseraufnahmefahig zu gestalten sind.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde durch das Baugrundgutachten festgestellt, dass die vorhandenen Bdden
nur eingeschrankt versickerungsfahig sind. Die Festsetzung zielt darauf ab, die naturlichen Funktionen der
vorhandenen Bdden nicht (iber das notwendige MaR hinaus zu verschlechtern. Trotz der eingeschrankten
Versickerungsfahigkeit tragen durchlassige Bodenbelage zu Ableitung, Rickhalt und Verdunstung von
Niederschlagswasser bei. Hierdurch werden Spitzenabfliisse reduziert und die Kanalisation entlastet. Zudem
fordern durchlassige Belage die mikroklimatischen Funktionen der Flachen. Durch Rickhalt und anschlieRende
Verdunstung wird im Sommer die Aufheizung des Gebiets, im Vergleich zu versiegelten Flachen, deutlich
verringert. Damit wird dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung getragen. Die Festsetzung unterstiitzt den
sparsamen Umgang mit Boden und die klimaangepasste Siedlungsentwicklung.

Dartiber hinaus soll das Bild einer begriinten und offenen Landschaft vor zunehmender Versiegelung der Flachen
geschutzt werden.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind notwendige MaRnahmen im Sinne der Barrierefreiheit (u.a.
Behindertenstellplatze und barrierefreie Wege durch das Gelande).

3.5.2 Die nicht (iberbauten Fldchen sind zu begriinen und die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Die Festsetzung hat den Schutz des Bodens mit seinen Funktionen, Artenschutz, Klimaschutz und -anpassung
zum Ziel. Damit wird rechtlich sichergestellt, dass unbebaute und unversiegelte Flachen als biologisch aktive
Griinflachen angelegt werden. Damit wird der Grundsatz des § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauO LSA, nach welchem unbebaute
Flachen zu begriinen oder zu bepflanzen sind, planungsrechtlich gesichert. Damit wird die Anlage von Schotter-,
Kies- oder Steingarten oder eine dekorative Versiegelung von Flachen ausgeschlossen.

Das Freilichtmuseum liegt siedlungsstrukturell im Ubergang von Siedlungsbereich und offener Landschaft. Die
dauerhafte Begriinung der Freifldchen gewéhrleistet, dass die Anlage harmonisch in die Kulturlandschaft
eingebettet ist und der Ubergang zur offenen Landschaft sanft gewahrleistet wird. Die Verpflichtung zum
dauerhaften Erhalt stellt sicher, dass die dkologischen und gestalterischen Qualitaten des Gebietes iber den
Zeitraum der Erstherstellung langfristig gesichert sind.

Die Festsetzung sichert ein geordnetes und angemessenes Landschafts- und Erscheinungsbild sowie wichtige
naturliche Funktionen des Bodens und der Vegetation.

3.5.3 Die Versickerung und der Riickhalt von unverschmutztem Niederschlagswasser ist, soweit der Baugrund das
zuldsst, innerhalb des Plangebietes zu gewéhrleisten.

Der § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz besagt, dass Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder iber
die Kanalisation schadlos abgeleitet werden soll. Anknlpfend an die vorhergehende Festsetzung verfolgt diese
Festsetzung das Ziel, den natirlichen Wasserhaushalt im Plangebiet trotz baulicher Entwicklung méglichst im
Gleichgewicht zu halten. Unverschmutztes Niederschlagswasser (u.a. von Dachflachen und Wegen) soll nicht
ungenutzt in die Kanalisation eingeleitet werden, sondern vor Ort dem Wasserkreislauf wieder zugeflihrt werden.
Aufgrund der Bodenverhaltnisse wird eine vollflachige Versickerungspflicht vermieden.
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Durch Kombination aus dezentraler Versickerung und obligatorischem Riickhalt wird sichergestellt, dass im Fall
von Extremwetterereignissen der Oberflachenabfluss nicht die Ausstellungsstiicke, Gebaude im Plangebiet oder
benachbarte Gebdude und Anlagen gefahrdet werden. Ein Abfluss aus dem Ruckhaltesystem darf nur gedrosselt
an die Kanalisation erfolgen. Die Festsetzung zielt auf die Wahrung und den Schutz der Versickerungsleistung
innerhalb des Plangebietes ab. Durch Ruckhalt von Niederschlagswasser vor Ort wird zum einen der Abfluss
verzdgert und zum anderen iber Verdunstung ein wichtiger Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas geleistet.

3.5.4 Malnahme 1 (Katzensteg): Innerhalb der Fléche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sind die bestehenden Gehdlzstrukturen und der Hohlweg ,Katzensteg” zu erhalten und zu pflegen
und die Gesamtfléche als extensiv gepflegte Griinflache zu entwickeln. Eine mineralische Diingung und der Einsatz
chemischer Pflanzenschutzmittel sind unzulassig.

Der im Plangebiet verlaufende Hohlweg Katzensteg stellt einen besonderen Landschaftsbestandteil dar und ist
ebenfalls Zeugnis der historischen Kulturlandschaft im Umfeld der Konigspfalz Helfta. Die Festsetzung sichert den
physischen Erhalt des Gelandereliefs sowie der ihn begleitenden gewachsenen Gehdlzstrukturen. Ein Abbruch der
Boschungen, Verfiillungen oder sonstige topografische Veranderungen sind damit planungsrechtlich
ausgeschlossen, um die historische Struktur des Hohlweges dauerhaft zu wahren.

Neben der kulturhistorischen Komponente besetzt die Landschaftseinheit mitsamt seinen Griinstrukturen eine
besondere Funktion fiir den lokalen Biotopverbund und die Schutzgiter Arten und Biotope. Die Struktur des
Hohlweges erzeugt ein spezifisches Mikroklima und bietet einen wichtigen Lebensraum fir Pflanzen, Végel und
Insekten. Insbesondere im Ubergang zur Agrarlandschaft fungieren die Gehdlzstrukturen als wichtiges
Trittsteinbiotop.

Die festgesetzte Entwicklung als extensiv gepflegte Grinflache zielt auf die Etablierung und den Erhalt einer
artenreichen und standortgerechten Griinstruktur ab. Die Pflege hat so zu erfolgen, dass die Durchgangigkeit fir
FuRganger im Sinne einer sanften touristischen ErschlieBung gewahrleistet bleibt. Um den Biotopcharakter zu
erhalten ist ebenso der Einsatz chemischer Pflanzenschutzmittel und mineralischer Dlinger unzulassig, da viele
schitzenswerte magerrasendhnliche Biotope von Hohlwegbdschungen auf nahrstoffarme Verhaltnisse
angewiesen sind. Der Verzicht auf die genannten Mittel dient ebenso dem Schutz der vorhandenen Tierarten und
verhindert den Eintrag von Schadstoffen in tiefere Bodenschichten und das Grundwasser.

3.6 Flachen fiir Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 25a)

Hinweis: Alle grinordnerischen MalRnahmen und Pflanzgebote dienen als Ausgleich fiir die Eingriffe durch
Versiegelung, Bebauung, Abtrag und Verdichtung. Sie leisten ihren Beitrag zu Verschattung, Verdunstungskihle
und damit Verbesserung des Mikroklimas. Zudem tragen sie zur Verbesserung der Biodiversitat im Plangebiet bei.

Fur alle Pflanzungen sind klimaresiliente, standortgerechte und landschaftstypische Laubgehdlze auszuwahlen,
um auch langfristig eine vitale Griinstruktur zu erhalten.

3.6.1 An zeichnerisch festgesetzten Standorten fiir anzupflanzende Bédume sind hochstémmige Laubbdume zu
pflanzen. Zeichnerisch festgesetzte Standorte fiir anzupflanzende Bdume diirfen in ihrer Lage in einem Umkreis
von maximal 2 m verschoben werden.

Die Festsetzung sichert, dass zeichnerisch festgesetzte Baume aus technischen oder gestalterischen Griinden von
ihrem zeichnerisch definierten Standort um bis zu 2 m verhoben werden diirfen. Damit wird die notwendige
Vollzugsflexibilitdt zur Realisierung der Planung geschaffen. Die zeichnerische Festsetzung von Einzelbaumen
dient der gezielten stadtebaulichen Strukturierung und Durchgriinung des Plangebietes, insbesondere im Bereich
der Aufenthaltsflachen und der Verkehrsflachen. Die Badume erfillen an diesen Orten wesentliche stadtebauliche
und dkologisch-klimatische Funktionen.
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Gestalterisch brechen die festgesetzten Einzelbdume, wie zeichnerisch festgesetzt, die Struktur der
Stellplatzflachen auf, gliedern die Verkehrsflachen (Parkplatz und StraRe) visuell und verringern durch ihre
Verschattung und Verdunstungskihle die Aufheizung der Flachen. Sie tragen demnach nicht nur &sthetisch zu
einer Aufwertung bei, sondern verbessern ebenso das lokale Klima. Zudem sorgt die Verortung der Baumreihen
fiir ein sanftes Einfiigen in den Ubergang zur offenen Landschaft. Die Pflanzungen tragen zu Klimaschutz und
Klimaanpassung bei, fordern die Biodiversitat und schaffen einen geeigneten Rahmen (auch durch die Festsetzung
als Hochstamm) fir Besucher des Freilichtmuseums im Eingangsbereich der Anlage.

Die Flexibilitt der 2 m-Radien ermdglicht eine bedarfsangepasste Planung der Stellplatzflachen und ihrer
Geometrien sowie des Eingangsbereiches mit dem Baumsaal. Durch die Regelung werden Konflikte mit der
Verortung technisch notwendiger Infrastruktur, wie Trafo-Stationen, Kabeltrassen etc. vermieden.

3.6.2 Je 400 m? nicht (berbaubarer Grundstiicksfldche ist innerhalb des SO mind. 1 standortgerechter,
klimaresilienter Laubbaum 1. oder 2. Ordnung mit einem Mindeststammumfang von jeweils 14 - 16 cm zu pflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Baumpflanzungen aufgrund anderer Festsetzungen kénnen darauf
angerechnet werden.

Die Festsetzung sichert planungsrechtlich eine Mindestdurchgriinung des gesamten SO in Abhangigkeit seiner
unbebauten Flachen. Die Maglichkeit zur Anrechnung anderer Pflanzgebote verhindert eine finanzielle
Uberforderung des kiinftigen Vorhabentragers. Die Kopplung der Baumzahl an die GroRe der unbebauten Fliche
sichert ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen bebauten bzw. versiegelten Flachen und grinordnerisch gestalteten
Flachen. Unabhangig von einer Objektplanung kann das stadtebauliche Ziel einer angemessenen Begriinung
innerhalb des SO sichergestellt werden.

Die Vorgabe der standortgerechten und klimaresilienten Laubbdume tragt dem Aspekt der Klimaanpassung
Rechnung. Die Artauswahl ist jeweils den zu erwartenden klimatischen Bedingungen anzupassen. Diese konnen
in zehn Jahren anders geartet sein als zum Zeitpunkt der Planerstellung. Aus diesem Grund wird auf die Erstellung
von Pflanzlisten verzichtet. Auf diese Weise soll das Risiko von Baumabgangen verringert und laufende Kosten
reduziert werden, wahrend gleichzeitig ein langfristig gesunder Baumbestand geschaffen wird.

Die Maglichkeit von Baumpflanzungen 1. oder 2. Ordnung ermdglicht eine differenzierte, an die kunftige
Objektplanung angepasste Freiraumgestaltung. So kénnen Baume 1. Ordnung gezielt an markanten Orten in der
Landschaft zur Akzentuierung platziert werden und Baume 2. Ordnung im Bereich der Aufenthaltsfldchen und zur
Raumbildung.

Insgesamt zielt die groBziigige Erhéhung der Baumanzahl im Gebiet auf die Verbesserung des Mikroklimas,
Verbesserung der lokalen Wasserkreislaufe sowie die Erhdhung der Biodiversitat. Gleichzeitig erflllen die
Baumpflanzungen wichtige gestalterische Funktionen. Sie tragen zur Gliederung und Strukturierung des
Plangebietes und damit des Freilichtmuseums bei, sie kdnnen zur Akzentuierung besonderer Orte mit bspw.
Ausstellungsinhalten genutzt werden und tragen zu einer gesteigerten Aufenthaltsqualitét bei.

3.6.3 Je anzupflanzendem Baum ist eine offene, begriinte Pflanzfldche von mind. 6 m2 sowie ein durchwurzelbarer
Raum von mind. 12 m3 sicherzustellen. Die Flachen sind durch geeignete Malinahmen vor Verdichtung durch
Befahren oder Betreten zu schiitzen. Die Wurzelbereiche sind durch geeignete MalBnahmen dauerhaft luft- und
wasserdurchléssig zu erhalten.

Die Festsetzung einer offenen Pflanzflache von mindestens 6 m? und eines durchwurzelbaren Raumes von
mindestens 12 m3 pro Baum stellt die biologischen Mindestanforderungen fiir ein langfristig vitales Baumwachstum
sicher. Die offenen und begriinten Pflanzflachen gewéhrleisten zudem den direkten Eintrag von Nahrstoffen und
Niederschlagswasser und sind Lebensraum fiir Insekten. Dies bringt ebenfalls positive Effekte fiir das Mikroklima,
insbesondere im Bereich der Parkplatzflachen.
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Die Schutzmafnahmen zur Vermeidung von Befahren und Betreten sollen eine schadliche Verdichtung des
Bodens sowie damit einhergehende eingeschrankte Nahrstoff- und Wasserzufuhr mit folgendem Absterben
verhindern. So soll nachhaltig der Erhalt der Baume gesichert werden.

3.6.4 MaBnahme 2 (Bliihwiese): Die Fldche zum Anpflanzen von Béumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (M2) ist als Bliihwiese mit punktuellen landschaftstypischen Strauchgruppen auf mind. 10 % der
Flache anzulegen. Die Fldche kann durch Geldndemodellierung fiir den Wasserriickhalt- und ableitung gestaltet
werden.

Die Festsetzung der MalRnahme 2 dient der gezielten 6kologischen Aufwertung und Erhdhung der Artenvielfalt im
Plangebiet. Durch die Anlage einer artenreichen Bliihwiese (unter Verwendung von zertifiziertem Regiosaatgut)
wird ein artenreicher Lebensraum mit diversem Nahrungsangebot fiir Insekten geschaffen. Die punktuellen,
landschaftstypischen Strauchgruppen bieten zudem wichtige Nistplatze und Rickzugsrdume fiir die lokale
Avifauna und Kleinsauger.

Die punktuelle Platzierung von Strauchgruppen und Gestaltung als Blihwiese soll das Gebiet sanft in die
umgebende Kulturlandschaft einbetten.

Die ausdriickliche Option, die Flache durch Geldndemodellierung fiir Wasserriickhalt und -ableitung u.a. durch
Mulden und / oder Graben zu gestalten, bietet mehrere Synergieeffekte. Zum einen kann die Flache als
oberflachiger Retentionsraum genutzt werden, was vor dem Hintergrund schlecht versickerungsfahiger Béden den
Oberflachenabfluss verzégern und verringern kann und zum anderen die Entwicklung eines dynamischen
Lebensraumes durch die zeitweise Einstauung von Wasser und die Entstehung wechselfeuchter Mikrohabitate
ermaglichen.

Die Modellierung der Flache kann ebenfalls zum Massenausgleich innerhalb des Plangebiets genutzt werden.
Durch die Rekonstruierung der Wall-Graben-Anlage im Ausstellungsbereich sowie durch die Anlage barrierefreier
Wegefiihrungen kann es zu einem Uberschuss an Aushub kommen, welcher im Bereich der MaRnahme 2
landschaftsschonend integriert werden kann. Gleichzeitig kann damit auch der Ansatz der dezentralen
Niederschlagsbehandlung geférdert werden.

3.6.5 MaBnahme 3 (Abgrenzung Parkplatz): Angrenzend an den Parkplatz ist innerhalb der Flache zum
Anpflanzen von Béumen, Strduchemn und sonstigen Bepflanzungen (M3) vollfldchig eine Mischung aus
Einzelbdumen, Strauchgruppen zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Dabei
sind mindestens 80 % der Fldache mit heimischen und klimaresilienten Gehdlzarten mit 0,5 Gehélzen je Ifd. Meter
anzulegen. Von dieser Fléche sind mind. 30 % mit Einzelbdumen und 30 % mit Strauchgruppen zu bepflanzen.

Die grunordnerische MaBnahme dient der Abgrenzung und Einrahmung der Parkplatzflachen. Durch die
Begriinung soll eine Abgrenzung / Einfassung und Abmilderung zu der Konzentration versiegelter Flachen und
abgestellten Fahrzeuge erreicht werden. Die funktional gepragte Flache soll somit dkologisch, klimatisch und
asthetisch aufgewertet werden. Die Abgrenzung schafft zum einen eine optische Trennung zwischen Parkplatz und
angrenzender Bebauung sowie zwischen Parkplatz und Ausstellungsflachen. Die differenziert aufgeteilte Vorgabe
verschiedener Bepflanzungen soll gezielt eine Dreidimensionalitat der Bepflanzung erzeugen, um den Aspekt der
optischen Abgrenzung sicherzustellen. Die Baumpflanzungen sorgen fir eine vertikale Gliederung und brechen die
optische Dominanz von bspw. Lichtmasten oder anderen technischen Anlagen auf. Der Anteil an Strauchgruppen
schafft einen Sichtschutz auf der mittleren Ebene und erzeugt eine Abschirmung von abgestellten Fahrzeugen. Die
Vorgabe von 0,5 Gehdlzen je laufendem Meter sichert dabei die notwendige Dichte, um diese Zielstellung zu
erreichen.

Insgesamt flhrt die Realisierung der Malinahme zu einer Erhdhung des Griinvolumens und der Biodiversitat sowie
zu einer Verbesserung des Mikroklimas. Die Vorgabe heimlicher Gehélze, sichert die Nutzbarkeit der Pflanzflachen
als Lebensraum fir heimische Arten. Das Kriterium der Klimaresilienz soll die Zukunftsfahigkeit der Pflanzungen
sichern, insbesondere vor dem Hintergrund der trocken-warmen Sommerperioden und der schlecht
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versickerungsfahigen Boden. Die Vorgabe der Pflege und Ersatzpflanzung bei Abgang sichert den Erhalt der
klimatischen, gestalterischen, stadtebaulichen und dkologischen Funktionen der Flache.

3.6.6 MaBBnahme 4 (Baumpflanzungen Parkplatz): Innerhalb der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: Offentliche Parkplatzfidche, ist je 4 angefangene Stellplétze mind. 1 standortgerechter und
klimaresilienter Laubbaum 2. Ordnung mit folgender Pflanzqualitét: Hochstamm, Mindeststammumfang 18 - 20 cm
zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

GroR¥flachige (teil)-versiegelte Fl&chen, wie Parkplatzanlagen, neigen durch ihre Oberflachenbefestigung zu einer
starken Warmeabsorption und -speicherung. Die funktional gepragte Flache soll durch die Baumpflanzungen
gestalterisch aufgebrochen und somit &kologisch, klimatisch und &sthetisch aufgewertet werden. Durch
Verschattung und Verdunstung werden Kiihlungseffekte erzeugt, die die Autheizung der Flachen verringern sollen.
Dies erhoht gleichzeitig die Aufenthaltsqualitat fur Besucher und mindert potenziell gesundheitsschadliche
Hitzeeinwirkungen. Gleichzeitig tragen die Baumpflanzungen zur stadtebaulichen und strukturellen Gliederung der
Verkehrsflache bei.

Die Beschrankung auf standortgerechte und klimaresiliente Arten stellt sicher, dass die Baume mit den extremen
Bedingungen im Parkplatzumfeld (Ruckstrahlung, zeitweise Trockenheit und schlecht versickerungsfahige Boden)
dauerhaft zurechtkommen. Die Pflicht zum gleichwertigen Ersatz bei Abgang sichert diese gestalterische und
okologische Funktion der Verkehrsflache langfristig ab.

3.6.7 MaBnahme 5 (Baumsaal): Entlang der Stralenverkehrsflache ist, wie zeichnerisch als
Einzelbaumpflanzungen festgesetzt, ein dreireihiger Baumsaal zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen, mit folgender Pflanzqualitdt: Hochstamm, mind. Laubbaum 2. Ordnung,
Mindeststammumfang 18 - 20 cm. Der Abstand der Bdume innerhalb der Reihen betragt dabei 10 m und der
Abstand der Reihen zueinander 5 m. Artvorgaben: Corylus colurna (Baum-Hasel), Ostrya carpinifolia (Européische
Hopfenbuche), Fraxinus pennsylvanica "Summit’ (Rot-Esche) zu gleichen Anteilen.

Die Festsetzung eines dreireihigen Baumsaals zwischen Freilichtmuseum (SO) und Straenverkehrsflache erflillt
eine zentrale stadtebauliche bzw. raumbildende Funktion. Durch die rasterférmige Anordnung der Baume wird der
StralRenraum gestalterisch eingefasst. Die ankommenden Besucher des Freilichtmuseums treffen so auf einen
griinen Eingangsbereich, welcher den Ubergang vom StraRenraum zum Areal des Freilichtmuseums mit den
archéologischen Anlagen und damit eine attraktive Eingangssituation darstellt. Die Pflanzung stellt einen griinen
Puffer zwischen Museumsflachen und Funktionsflachen bzw. der Umgebung dar.

Die Artvorgaben tragen den Vorgaben der Klimaresilienz, Zukunftsfahigkeit und dem Einfigen in das
Landschaftsbild Rechnung. Die Arten sind geeignet fir schwierige Standortbedingungen und die
Bodenbeschaffenheit und sind als klimawandelgeeignete Arten zu bewerten. Die Kombination dieser Arten sichert
eine erhéhte Resistenz gegen Schédlinge und garantiert Uber das gesamte Jahr ein qualitatsvolles und
abwechslungsreiches Erscheinungsbild.

Wie die vorhergehenden griinordnerischen MalRnahmen tragt auch diese MaRnahme der Verbesserung des
Mikroklimas durch Verschattung und Verdunstung Rechnung. Es dient der Erhdhung der Biodiversitat und der
Aufenthaltsqualitt der Besucher des Museums. Die Pflicht zum gleichwertigen Ersatz bei Abgang sichert diese
gestalterische und 6kologische Funktion des Baumsaals.

3.6.8 MaBnahme 6 (Begriinung Ausstellungsfldche): Die Ausstellungsfléche einrahmend ist innerhalb der
Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine Mischung aus Einzelbdumen
und Strauchgruppen zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Dabei sind mind.
60 % der Flache mit standortgerechten, klimaresilienten Gehdlzarten anzulegen. Von dieser Flache sind mind.
30 % mit Einzelbdumen und mind. 30 % mit Strauchgruppen zu bepflanzen.

Die Festsetzung zur Art der Begriinung der Ausstellungsfldche dient der Raumbildung, Kulissenbildung und hat
okologische und klimatische Wirkfaktoren. Die freigelegten und inszenierten archaologischen Funde erhalten eine
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raumliche Einfassung. Gleichzeitig wird durch die Art der Pflanzung die historische Kulturlandschaft reinszeniert.
Die geplante Mischung aus Strauchgruppen und vereinzelten Bdumen erzeugt eine Kulissenwirkung auch
gegenuber den angrenzenden funktionalen Nutzungen, wie bspw. Wirtschaftswege. Die Mischung sorgt auch fur
einen sanften Ubergang zur offenen Landschaft ohne zu abgrenzend zu wirken und Sichtbeziehungen zu
beeintrachtigen.

Die Vorgabe der Klimaresilienz und Standortangepasstheit stellt sicher, dass die Pflanzungen zukunftssicher und
langfristig erhalten bleiben und Abgange von Pflanzungen besser vermieden werden. Die Festsetzung tragt zudem
ihren Teil zur Verbesserung des Mikroklimas und Erhdhung der Biodiversitat bei.

3.6.9 MaBnahme 7 (Begriinung Freizeitbereich): Innerhalb der Fléchen fiir Sport- und Spielanlagen ist eine
Mischung aus Einzelbdumen und Strauchgruppen auf mind. 40 % der Fléche zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Von diesen 40 % Fléache sind mind. 30 % mit Einzelbdumen und mind.
30 % mit Strauchgruppen zu bepflanzen. Innerhalb der 30 % Einzelbdume ist mind. 1 Laubbaum, Hochstamm,
Mindeststammumfang 18 - 20 cm je angefangene 200 m? zu pflanzen.

Die Flachen fiir Sport- und Spielanlagen werden intensiv fiir Aufenthalt und Aktivititen genutzt. Vor dem
Hintergrund sich verandernder klimatischer Bedingungen mit einer Erhdhung der Lufttemperaturen und der
Sonnenstundenzahl dient diese Festsetzung auch dem Gesundheitsschutz. Die Pflanzung sorgt fiir eine natiirliche
Verschattung von Spielgeraten und Aufenthaltsflichen. Dies schltzt die kinftigen Nutzer vor
gesundheitsschadlicher Strahlung und Hitze, verhindert Uberhitzung der Flachen und Geréte und reguliert das
Mikroklima durch Verdunstung.

Aus stadtebaulicher Sicht gliedert das Pflanzgebot den Spiel- und Aufenthaltsbereich raumlich und bindet diesen
harmonisch in das Gesamtareal ein. Gleichzeitig erfiillen die Pflanzungen auch eine Pufferfunktion gegeniber den
Ausstellungsflachen, indem sie eine visuelle Barriere bilden und den Spielbetrieb von den ruhigeren
Ausstellungsflachen abschirmen. Die prozentualen Vorgaben sichern eine ausgewogene und dreidimensionale
Struktur der Vegetation.

Durch die Pflanzung der markanteren Einzelbdume kénnen besondere Punkte innerhalb der Flache, wie bspw. ein
Picknickbereich oder eine Wegekreuzung, besonders hervorgehoben werden. Die Pflicht zum gleichwertigen
Ersatz bei Abgang sichert diese gestalterische und dkologische Funktion der Begriinung.

3.6.10 MaBnahme 8 (Baumreihe Stral8e): Entlang der StraBenverkehrsfléche ist, wie zeichnerisch festgesetzt,
eine Baumreihe mit 10 m Abstand zueinander in folgender Pflanzqualitat anzulegen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen: Laubbaum 2. Ordnung, Mindeststammumfang 16 - 18 cm. Artvorgabe: Carpinus
betulus “Fastigiata® (Sdulenhainbuche).

Die zeichnerisch festgesetzte Baumreihe entlang der StraBenverkehrsflache, welche der Erschliefung des
Freilichtmuseums dient, gliedert den StraBenraum und fiinrt die Besucher optisch zum Ankunftsbereich des
Museumsareals. Durch die Einzelbdume mit einem Abstand von je 10 m wird eine klare stadtebauliche Raumkante
geschaffen, die den Verkehrsraum optisch fasst. Die Baumreihe geleitet die Besucher auf dem Weg zum Museum.
So soll ebenso der Verkehrsraum beruhigt und optisch vom siiddstlich angrenzenden Landschaftsraum getrennt
werden.

Die auf der Siidseite angeordnete Baumreihe dient zudem der Verschattung der versiegelten
StraBenverkehrsflache und soll somit einer Uberhitzung vorbeugen und das Mikroklima verbessem. Die gewahlten
Qualitatsvorgaben sichern die dauerhafte Funktion sowie die gewollte Alleenstruktur im Zusammenwirken mit dem
Baumsaal. Die GrofRenkategorie stellt sicher, dass die Baume die gewilinschte Raumwirkung erzielen. Die
Saulenform der Baumkronen eignet sich gut fiir den StraRenraum, die da diese nicht den Lichtraum der StralRe
beeintrachtigt und weniger Pflegeaufwand bedeutet. Zudem ist so eine ausreichende Bellftung des Strallenraums
gesichert und es kommt nicht zu einem Luftstaueffekt mit Abgas belasteter Luft.
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Die Pflicht zum gleichwertigen Ersatz bei Abgang sichert diese gestalterische und ékologische Funktion der
straBenbegleitenden Baumreihe.

3.6.11 MaBnahme 9 (Heckenpflanzung 1): Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist, wie zeichnerisch
festgesetzt, eine freiwachsende Heckenstruktur anzupflanzen. Die Hecke ist mit einer gesamten Mindestbreite von
10,00 m im sdidlichen Teil und einer Mindestbreite von 15,00 m im nérdlichen Teil, im Aufbau dreireihig und mind.
2 Gehdlzen je 1,5 Ifd. Meter anzulegen. Als Leitstruktur werden standortgerechte und klimaresiliente Gehélze als
gemischte Hecke mit einer Mindesthéhe 100 cm festgesetzt.

Die Festsetzung einer freiwachsenden Heckenstruktur entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze stellt eine
essenzielle VermeidungsmaBnahme dar, die unmittelbar aus den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags hervorgeht. Das Ubergeordnete Ziel dieser Malnahme ist der dauerhafte Schutz der direkt
angrenzenden Gehdlzstrukturen bzw. der dort nachgewiesenen sensiblen und dort briitenden Avifauna. Die
Bepflanzung wirkt als optische und akustische Pufferzone, die stérende Einwirkungen durch Betrieb des SO
insbesondere im Bereich der Sichtung (SO2) von den angrenzenden Habitatstrukturen fernhélt. So werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bezliglich der ortsansassigen Vogelarten nachhaltig vermieden.

Um die funktionale Bewirtschaftung des SO mit dem Artenschutz abzustimmen, ist die Heckenpflanzung zweigeteilt
ausgefihrt. Im sldlichen Abschnitt hat die Heckenstruktur eine Mindestbreite von 10,0 m. In diesem Bereich liegt
zwischen der zu pflanzenden Heckenstruktur und der zu schiitzenden Gehdlzstruktur ein Wirtschafts- und
Rettungsweg. Dieser Wirtschaftsweg stellt keine zusatzliche Beeintrachtigung der Fauna mit erheblichen
Stérwirkungen dar, da er nur fir den Rettungsfall oder fiir Pflegearbeiten genutzt wird. Er ist nicht flir den
Besucherverkehr angelegt und wird somit keine Nutzungsintensivierung in diesem Bereich bewirken. Die
Mindestbreite von 10,0 m und die Breite des Weges bewirken in Summe eine ausreichende Tiefe zum Schutz des
Bestandes und der Avifauna.

Im nérdlichen Teil wurde die festgesetzte Mindestbreite auf 15,0 m erhdht, um in direkter Nahe zu intensiver
genutzten Flachen im SO2 (Sichtung) eine verstarkte Abschirmung und entsprechenden Schutz sicherzustellen.

Durch den dreireihigen Aufbau wird ein tiefer und vielschichtiger Vegetationskomplex geschaffen, der tber einen
reinen Sichtschutz hinausgeht. So sollen hochwertige, abgestufte Gehdlzstrukturen geschaffen werden, die
gleichzeitig als Ersatz- und Ergénzungshabitat dienen konnen. Die festgesetzte Pflanzdichte von 2 Geh6lzen je 1,5
Ifd. Meter garantiert eine angemessene Dichte in der Gehdlzstruktur.

Die Vorgabe einer gemischten Bepflanzung aus standortgerechten und klimaresilienten Gehélzen soll eine dem
Bestand angepasste Bepflanzung gewahrleisten, die gleichzeitig zukunftigen klimatischen Bedingen standhalt.

3.7 Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

3.7.1 Innerhalb des Geltungsbereichs sind Geldndemodellierungen durch Aufschiittung und Abgrabung von bis zu
max. +/- 4 m Hohe / Tiefe zuléssig.

Die Festsetzung dient der Schaffung des notwendigen topografischen Spielraums, um bestimmte, flir den
musealen Betrieb notwendige Geldndemodellierungen umzusetzen. Eine Flexibilitat von bis zu +/- 4,00 m Hohe
bzw. Tiefe ist aus folgenden stadtebaulichen Griinden notwendig:

Im inneren Ausstellungsbereich soll damit die Reinszenierung der historischen Wall-Graben-Anlage ermdglicht
werden. Diese rahmt zum einen den inneren Ausstellungsbereich ein und vermittelt zum anderen das
Erscheinungsbild der historischen Siedlung. Hauptanlass der Planung ist die Erlebbarmachung der lokalen
Geschichte der Kénigspfalz in Helfta. Diese Gelandemodellierung macht die Ausmale der Anlage fir Besucher
erlebbar und grenzt den Ausstellungsbereich angemessen ein.

Das Plangebiet weist eine bewegte Topografie auf. Um eine barrierefreie Zugénglichkeit fur alle Besuchergruppen
zwischen den wichtigen Anlaufpunkten im Museumsareal (Parkplatz, Besucherzentrum, Aufenthaltsflachen,
Ausstellungsflachen) zu ermdglichen, sind gezielte Einschnitte bzw. geringe Anschiittungen zur Einhaltung der
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maximal zulassigen Wegeneigungen unvermeidbar. Die 4,00 m sind notwendig, um im Plangebiet die relevanten
Wegebeziehungen barrierefrei herzustellen.

Aufgrund der schlechten Versickerungsfahigkeit der Bdden im Plangebiet ist die Anlage dezentraler
WasserrlickhaltemalRnahmen im Plangebiet notwendig. Die Festsetzung sichert die erforderlichen Abgrabungen
und Modellierungen, um Regenwasser im Plangebiet effektiv zu halten, Oberflachenabfluss zu verzégen und
Niederschlagswasser damit effektiv und nachhaltig zu behandeln.

Die Festsetzung sichert zudem die Massenneutralitit der Erdarbeiten im Plangebiet und ermdglicht
bodenschonend und kosteneffizient zu planen. Anfallender Aushub kann so landschaftsschonend in das Gelande
im Geltungsbereich integriert werden.

3.8 Larmschutzfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

3.8.1 Im SO ist durch geeignete MalBnahmen sicherzustellen, dass durch den musealen Betrieb, Veranstaltungen
sowie den zugehdrigen Verkehrsldrm durch Ein- und Ausfahrt auf den Parkplatz die Immissionsrichtwerte der TA
Larm gem. Nr. 6.1 d) an den mal3geblichen Immissionsorten der angrenzenden schutzbediirftigen Nutzung nicht
(iberschritten werden:

o tags (6.00 - 22.00 Uhr): 60 dB(A)

o hachts (22.00 - 6.00 Uhr): 45 dB(A)

Durch die Ausweisung des SO ,Tourismus” und die Realisierung des Freilichtmuseums werden im Plangebiet
Nutzungen etabliert, die relevante Gerduschemissionen verursachen. Hierzu z&hlen der Besucherverkehr,
temporare Veranstaltungen im Freigelande sowie Gerauschemissionen durch Parkplatzsuchverkehr und
Tirenschlagen. Um den Schutz der angrenzenden schutzbedirftigen Wohnbebauung zu gewahrleisten, ist die
Festsetzung von Immissionsgrenzwerten stadtebaulich geboten. Die festgesetzten Werte orientieren sich an den
Vorgaben der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sowie den Immissionswerten der TA Larm fur Mischgebiete
bzw. Urbane Gebiete.

Mit der Formulierung der ,geeigneten MaBnahmen*® wird auf starre bspw. bauliche Vorgaben wie Larmschutzwande
verzichtet, da diese dem sensiblen Landschaftsbild schaden wiirden. Damit wird die Flexibilitat eingeraumt, das
Schutzziel durch einen Mix aus verschiedenen, geeigneten Malnahmen zu erreichen. Dies kann durch
organisatorische oder stadtebaulich-gestalterische MalRnahmen erfolgen.

Die Festsetzung sichert die gesunden Wohn- und Lebensverhéltnisse in der angrenzenden Nachbarschaft, ohne
die funktionale und wirtschaftliche Entwicklung des Freilichtmuseums unverhéltnismaRig einschranken.

3.8.2 GeméR Nr. 6.3 TA L&rm in Verbindung mit Nr. 7.2 TA Lérm kénnen Uberschreitungen der vorgenannten
Werte an bis zu 10 Kalendertagen im Jahr zugelassen werden.

Diese Festsetzung stiitzt sich auf die Ausnahmeregelung fiir seltene Ereignisse der TA Larm. Sie ermdglicht das
Zusammenfuhren des musealen und kulturellen Betriebs der Anlage mit besonderen Spitzenbelastungen mit dem
Anspruch der Nachbarschaft auf gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse.

Das Freilichtmuseum Konigspfalz Helfta soll als lebendiger Kultur-, Bildungs- und Begegnungsort entwickelt und
betrieben werden und ist daher auf die Durchfiihrung zeitlich begrenzter Sonderveranstaltungen angewiesen
(bspw. Museumsnéchte, Inszenierungen, Vortrage, Vereinsfeste). Diese Veranstaltungen lassen sich oft nicht unter
Einhaltung der Grenzwerte ausrichten - insbesondere, wenn es sich um Abendveranstaltungen handelt. Da diese
jedoch fiir den dauerhaften Betrieb des Freilichtmuseums notwendig sind, sichert diese Festsetzung die
rechtssichere Durchfiihrung dieser ausnahmsweise zulassigen Veranstaltungen auferhalb des Regelbetriebs.

Die Begrenzung der Ausnahmen auf 10 Tage je Kalenderjahr sichert die VerhaltnisméRigkeit im Zusammenhang
mit den Belangen des Nachbarschaftsschutzes. Die TA Larm geht bei dieser Kontingentierung davon aus, dass
die zeitlich begrenzte Zusatzbelastung fir Anwohner als zumutbar zu bewerten ist, solange sie die Ausnahme
bleibt.
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3.10 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie Anschluss anderer
Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

3.10.1 zeichnerische Festsetzung der StraBenverkehrsfléche

Zur verkehrlichen, straBenseitigen ErschlieBung des Plangebietes wurde die StraRenverkehrsflache wie
zeichnerisch dargestellt festgesetzt. Die Anbindung erfolgt im Osten an das Ubergeordnete, bestehende
Verkehrsnetz. Die innere ErschlieBung baut im Wesentlichen auf der Trasse eines bereits bestehenden Weges
auf, welcher fur die kinftige Nutzung bedarfsgerecht ausgebaut wird.

Die Dimensionierung und der Querschnitt der Verkehrsflache entsprechen den zu erwartenden Besucher- und
Verkehrsaufkommen des Freilichtmuseums. Um stadtebaulich ein einheitliches und ansprechendes
Erscheinungsbild entlang des gesamten Plangebietes zu gewahrleisten, wird der homogene Ausbau der
Stralenverkehrsflache iber die gesamte Lange des bereits bestehenden Windmiihlenweges bis zum westlichen
Ende des Geltungsbereiches fortgefiihrt. Die Durchfahrt fiir den offentlichen Verkehr ist an dieser Stelle
einzuschranken, da der weiterflihrende Weg nur fir landwirtschaftlichen Verkehr vorgesehen ist und eine
Zusatzbelastung des anschlieRenden Weges ausgeschlossen werden soll.

Eine Wendeanlage ist innerhalb der Straenverkehrsflache nicht vorgesehen, da diese innerhalb des Plangebiets
innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung vorgesehen ist. Durch die funktionale Verkntipfung
der beiden Flachen wird ein reibungsloser Ziel- und Quellverkehr innerhalb des Geltungsbereiches fiir Besucher
der Konigspfalz Helfta gewahrleistet.

3.10.2 zeichnerische Festsetzung der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung:
Offentliche Parkplatzfidche.

An die Stralenverkehrsflache angrenzend ist die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: Offentliche Parkplatzflache, zeichnerisch festgesetzt. Die PKW-, Bus- und Caravan-Stellplatze
sind fiir Besucher der Kénigspfalz Helfta vorgesehen. Da mit einigen Besuchern zu rechnen ist, die mit dem privaten
PKW 0.8. anreisen, ist eine Koordinierung des zu erwartenden Besucherverkehrs geboten.

Durch die Platzierung der Parkplatzflache aus Helfta kommend vor dem Besucherzentrum kann der MIV an einer
geeigneten Stelle des Plangebietes konzentriert und vor der eigentlichen Ausstellungsflache von der Strafle
abgeleitet werden, was eine effiziente und klimafreundliche Besucherlenkung erméglicht, indem die Belastung
durch MIV-Fahrten am Besucherzentrum und dem Eingang zum Gelande vorbei auf ein notwendiges Minimum
reduziert und Fahrtstrecken moglichst kurzgehalten werden.

Der Standort fiir den zukiinftigen Parkplatz des Sondergebiets Tourismus wurde an geplanter Stelle verortet, um
die natlrliche Hohenentwicklung des Gelandes zu nutzen und somit den ruhenden Verkehr aus dem direkten
Sichtfeld der Ausstellungsflache herauszuhalten.

Die geplante Flache zur Errichtung von Parkplatzen ist groRzligig bemessen, um bei einem Anstieg der
prognostizierten Besucherzahlen oder korrespondierenden Planungen wie einem mdglichen S-Bahnhalt am
Windmihlenweg (Stellungnahme des Nahverkehrsservice Sachsen-Anhalt) Erweiterungsméglichkeiten
bereitzustellen, ohne eine zeit- und kostenaufwendige Planénderung durchfiihren zu missen.

3.10.3 zeichnerische Festsetzung von Einfahrt- bzw. Ausfahrtbereichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung
Parken sind zusétzlich zeichnerisch Einfahrt- und Ausfahrtbereiche gegentber der o&ffentlichen
Stralenverkehrsflache festgesetzt. Dies dient der genauen Lokalisation und Léngendefinition der Ein- und
Ausfahrtbereiche des Parkplatzes, um eine tibermaRige Versiegelung des Bodens durch ausufernde Zu- und
Abfahrten zu vermeiden. Durch die Begrenzung der Ein- und Ausfahrten auf die vorgesehenen Breiten von ca.
25 m wird durch eine Reduzierung der Fahrtgeschwindigkeit zusatzlich eine Verkehrsberuhigung und erhohte
Sicherheit auf und entlang der Verkehrsflachen erzielt.
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Die definierten Zufahrtsbereiche sichern dartber hinaus den Erhalt des Baumsaals als Fassung des StraRenraums
und Abgrenzung der unterschiedlichen funktionalen Nutzungen.

3.11 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
3.11.1 zeichnerische Festsetzung 6ffentlicher Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Besonders im Bereich bestehender Gehélz- und Offenlandstrukturen wurden im Plangebiet 6ffentliche Grinflachen
zeichnerisch festgesetzt.

Diese Festsetzungen dienen in Kombination mit den textlichen Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie den Mafinahmen zum Erhalt, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft der Sicherung und Weiterentwicklung des derzeitigen Erscheinungs- und
Landschaftsbildes. Dabei Ubernehmen diese Flachen einen wichtigen Beitrag zur Sicherung nattrlicher Funktionen
wie beispielsweise der Reinigung und Kiihlung der Luft. Gleichzeitig tragen die Grinflachen zur Verbesserung des
Mikroklimas, der Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser, der Biodiversitdt und dem
Erholungswert flir die Menschen bei.

Im Bereich rund um den Katzensteg kann so die 6ffentliche Zuganglichkeit und Durchlassigkeit bzw. Querung des
Gelandes durch die lokale Bevolkerung und die Anwohnerschaft gewahrt werden und Freizeitwege in die
Landschaft gesichert werden. Die Flachen werden so dauerhaft von einer baulichen Inanspruchnahme freigehalten
und in ihren Freiraumfunktionen weiterentwickelt.

3.11.2 zeichnerische Festsetzung Spiel- und Sportanlagen, Zweckbestimmung: Spielplatz (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Innerhalb des Sondergebiets Tourismus wird zeichnerisch eine Spiel- und Sportanlage mit der Zweckbestimmung
Spielplatz festgesetzt zur gezielten Einordnung der Spielaktivitaten zwischen SO1 und SO2. Sie soll das
Freizeitangebot im Bereich des Freilichtmuseums gezielt erganzen und abrunden und erganzt somit
zielgruppenspezifische Angebote fiir Kinder und Familien.

Die Flache ergénzt die musealen Einrichtungen und Freirdume des Standortes und tragt zu einer qualitatsvollen
Gestaltung der Besucherbereiche bei. Gleichzeitig wird durch die rdumliche Zuordnung eine geordnete Entwicklung
der Aufenthalts- und Freizeitangebote innerhalb des Plangebiets gewahrleistet.

So wird die Aufenthaltsqualitat fiir Besucher und Anwohner im Bereich der Konigspfalz Helfta durch verschiedene
Angebote zur Freizeitgestaltung erweitert und verbessert.

Die Festsetzung als Flache fir Spiel- und Sportanlagen stellt sicher, dass der Bereich dauerhaft fir diese
besondere Nutzungsfunktion gesichert und nicht durch andere, der Zielsetzung des Freilichtmuseums
entgegenstehende Nutzungen tiberformt wird.
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4. Begriindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA und
nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

4.1 Einfriedungen (§ 85 BauO LSA)

4.1.1 Im SO2 und SO3 sind Einfriedungen aus Metall mit einer max. Héhe von 2,00 m ggii. dem angrenzenden
Gelénde in Kombination mit Begriinung mit Laubgehdlzen zuléssig.

Die Festsetzung zur Einfriedung und ihrer Gestaltung im SO2 und SO3 verfolgt das Ziel, die notwendige Sicherung
des Ausstellungsgelandes mit den hohen Anspriichen an das Orts- und Landschaftsbild des Tourismusgebietes in
Einklang zu bringen. Die Begrenzung der Hohe auf 2,00 m ist fur den Zweck der Gelandeabgrenzung ausreichend
und verhindert gleichzeitig eine optisch dominierende oder einengende Wirkung im Landschaftsraum.

Die zwingende Kombination der Zaunanlage mit Begrlinung mit Laubgehdlzen stellt sicher, dass sich die
Einfriedung harmonisch in die umgebenden Griinstrukturen des Plangebiets einfiigt. Die Laubgehdlze brechen den
technisch-funktionalen Charakter des Zaunes auf, bieten einen natlrlichen Sicht- und Querungsschutz und
libernehmen gleichzeitig wichtige Funktionen fiir das lokale Mikroklima und als Lebensraum.

3.6.10 MaBnahme 10 (Heckenpflanzung 2): Entlang der Einfriedung im SO3 ist beidseitig eine freiwachsende
Heckenstruktur mit (iberwiegend dornigen Geh6lzen anzupflanzen. Die Hecke ist mit einer gesamten Mindestbreite
von 2,00 m, im Aufbau zweireihig und mind. 2 Gehédlzen je 1,5 Ifd. Meter anzulegen. Als Leitstruktur werden
standortgerechte und klimaresiliente Gehélze, als gemischte Hecke mit einer Mindesthéhe 100 cm festgesetzt.

Die beidseitige Anlage entlang der Einfriedung im Bereich SO3 stellt eine vollstandige optische Kaschierung des
Zaunes sicher und bettet die bauliche Grenzanlage harmonisch in das Landschaftsbild ein. Neben der visuellen
Funktion erflllen die dornigen Gehdlze eine funktionale Doppelfunktion: Sie verstdrken den mechanischen
Ubersteig- und Objektschutz der Einfriedung auf natiirliche Weise, um unbefugten Zutritt in das Sondergebiet zu
erschweren.

Die Festsetzung einer freiwachsenden, gemischten Heckenstruktur dient der oékologischen Aufwertung des
Plangebiets und der Schaffung wertvoller Lebensrdume fiir die heimische Fauna. Durch die Verwendung
Uberwiegend standortgerechter und klimaresilienter Gehdlze wird eine langfristige Vitalitdtt und
Trockenheitsresistenz der Struktur unter sich wandelnden klimatischen Bedingungen gesichert. Der gezielte Fokus
auf dornige Gehdlze bietet heimischen Vogel- und Kleinsaugerarten essenzielle Riickzugs-, Schutz- und
Nistraume, wodurch ein wirksamer Beitrag zur Forderung der lokalen Biodiversitat geleistet wird.

Die Vorgabe einer Mindestbreite von 2,00 m in zweireihiger Ausflihrung sowie die definierte Pflanzdichte (mind. 2
Geholze je 1,5 Ifd. Meter) garantieren die zlgige Entwicklung eines dichten, resilienten und tiefengestuften
Gehdlzstreifens mit hohem Sichtschutzwert. Die Festsetzung einer Mindestqualitat von 100 cm Héhe fiir die
Leitstrukturen stellt sicher, dass die Hecke bereits unmittelbar nach der Pflanzung ihre stadtebauliche
Einbindungsfunktion sowie ihre 6kologische Schutzwirkung effektiv entfalten kann.

4.2 Werbeanlagen (§ 10 BauO LSA i.V.m. § 85 BauO LSA)

4.21 Fir Werbeanlagen und Ausschilderungen sind unbeleuchtete Anlagen zuldssig. Beschilderungen in
Signalfarben sind unzuldssig. Es sind nur Werbeanlagen mit Einzelbuchstaben zuléssig. Ausleger sind unzuléssig.

Die Einschrénkung der Zulassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen verfolgt das tbergeordnete stadtebauliche
Ziel, eine optische Uberladung und gestalterisch unpassende Ausgestaltung der Werbeanlagen im kulturhistorisch
gepragten Museumsensemble zu verhindern. Durch den Ausschluss von beleuchteten Anlagen wird einerseits ein
stérender Einfluss auf die angrenzenden Wohnbebauung durch Lichtimmissionen verhindert und andererseits der
Vorgabe zur Vermeidung von Lichtverschmutzung Rechnung getragen.
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Das Verbot von Signalfarben stellt sicher, dass Beschilderungen eine dezent integrierte Funktion behalten und die
Aufmerksamkeit im Straenraum nicht in einer Weise auf sich ziehen, die das Ortsbild beeintrachtigt oder zu einer
Ablenkung des flieRenden Verkehrs flihrt.

Die Beschrankung auf Werbeanlagen mit Einzelbuchstaben sichert ein architektonisch hochwertiges und
unaufdringliches Erscheinungsbild an den Fassaden. Im Gegensatz zu flachigen, massiven Werbeschildern oder
Lichtkasten bleiben die dahinterliegenden Fassadenstrukturen und Baumaterialien sichtbar, was zu einer optischen
Auflockerung beitragt.

Durch das Verbot von Auslegern (Nasenschildern), die rechtwinklig von der Fassade in den StraRenraum ragen,
wird die Entstehung unruhiger, visuell dominierender Werbeachsen im StraBenraum unterbunden. Die
Festsetzungen garantieren somit in ihrer Gesamtheit, dass notwendige Orientierungs- und Werbehinweise auf das
touristische Angebot sachlich transportiert werden, ohne die gestalterische Qualitdt des Gesamtkomplexes zu
mindern.
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5. Hinweise zum Planvollzug
Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften kénnen dort eingesehen werden, wo nach der
Bekanntmachung gemal § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans und der Begriindung
erfolgt und gemal § 10 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten wird.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 83 Abs. 1 Nr. 1 BauO LSA handelt, wer aufgrund von § 85 BauO LSA erlassenen
ortlichen Bauvorschriften in diesem Bebauungsplan zuwider handelt. Auf die BuRgeldbestimmung des § 83 Abs. 3
BauO LSA wird verweisen.

Archéologie & Bodenfunde

Im gesamten Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archdologischer Kulturdenkmale zu rechnen. Bodenfunde
unterliegen der unverziiglichen Meldepflicht an die Denkmalfachbehorde und missen zur wissenschaftlichen
Auswertung durch diese untersucht und geborgen werden. Eventuelle Fundstellen sind abzusichern, die Funde im
Zusammenhang im Boden zu lassen. Die Arbeiter vor Ort sind auf diese Bestimmungen und mdgliche
archdologische Funde hinzuweisen.

Erdarbeiten stellen einen Eingriff in die Bodendenkmale dar und bediirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung
gem. § 14 DenkmSchG LSA.

Altberghau

Der nordlich (vermutlich auRerhalb) des Plangebiets vermutete ,Neckendorfer Stollen® ist nicht mehr befahrbar und
vermutlich verbrochen. Uber den Verlauf liegen keine risslichen Unterlagen vor. Das Mundloch und die Lichtidcher
sind in der Ortlichkeit nicht zu erkennen. Bei Anzeichen auf Vorhandensein bergménnischer Anlagen ist das
Landesamt fiir Geologie und Bergwesen zu informieren.

Altlasten

Im Bereich der archivierten Altlastenverdachtsflache (Flurstlick 663) sind Eingriffe in den Boden unterhalb der
Grasnarbe nicht zuldssig. Sollten im dbrigen Plangebiet Auffalligkeiten festgestellt werden, ist die Untere
Bodenschutzbehdrde umgehend zu informieren.

Artenschutz

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen lichtempfindlicher Fauna sind flr Auenbeleuchtung ausschlieBlich LED-
Leuchten mit optimierter Lichtlenkung in voll abgeschirmter Ausfihrung und mit warmweillem Farbspektrum bis
maximal 3.000 Kelvin einzusetzen. Auf einen geringen Blaulichtanteil ist zu achten.

Baugrund & Bodenschutz

Im Plangebiet sind Uberwiegend gering bis maRig tragfahige, stark frost- und wasserempfindliche Bdden
vorhanden. Bei Baumafinahmen kdnnen Bodenverbesserungen und Grindungsmafinahmen sowie Mainahmen
zur Oberflachenentwésserung erforderlich werden. Es wird die Durchfilhrung einer bodenkundlichen Baubegleitung
empfohlen.

Artvorgaben

Vor dem Hintergrund sich standig verandernder klimatischer Bedingungen werden statt Pflanzlisten
qualitatsgebende Kriterien formuliert. Pflanzungen sind als Laubgehdlze (Laubb&dume und Laub-Strauchgehdlze),
die landschaftstypisch, standortgerecht und klimaresilient sind, auszufiihren.

Auf die Pflanzung von Crataegus monogyna (Weildorn) ist zu verzichten.
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Baum- und Geholzschutzsatzung der Lutherstadt Eisleben und deren Ortschaften

Bei allen Mafinahmen hinsichtlich der Begrinung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die
Festsetzungen der Eislebener Baum- und Gehdlzschutzsatzung in der aktuell gultigen Fassung der Lutherstadt
Eisleben zu beriicksichtigen und umzusetzen.
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6. Flachenbilanz

Flachennutzung Flache (in m?) Anteil
Flache (gesamt) 96.409 100,0 %
Griinflichen 76.348 79,2 %
- nicht Gberbaubare Flachen 39.203 40,7 %
- MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und 13.867 14,4 %
zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
- Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, 19.007 19,7 %
Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
- Spielplatz & Hobby-Ausgrabungsflache 4.271 4,4 %
ErschlieRungsflachen / Infrastruktur 12.963 13,5 %
- Strale 5.688 5,9 %
- Parkplatz 7.275 7,6 %
Baufelder 7.098 7,3%
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Vorbemerkung

Gegenstand des Umweltberichts ist der vorzeitige Bebauungsplan der Lutherstadt Eisleben Nr. 35 ,Kdnigspfalz
Helfta“. Der in etwa 9,6 ha groRe Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich in Helfta, angrenzend an die
Bahnstrecke Halle (Saale) - Hann. Miinden, den Hiittengrund sowie den Siedlungsrand der Ortschaft Helfta und
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Aktuell wird die Flache anteilig als Ackerland genutzt. Der Ubrige Teil ist als
Wiese oder als von Gehdlzen (iberstandene Flache ausgepragt.

Nach § 2a BauGB ist dem Bebauungsplan ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung beizufiigen, in
dem die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen sind. Dieser Umweltbericht wird vom Biiro RoosGriin im Namen der ARGE RoosGrin / Prus-
sak / Drefler / Fuss bearbeitet.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird ,fiir die Belange des Umweltschutzes ... eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

,Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten
Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detailierungsrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann*
(§2 Abs. 4 BauGB). ,Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwégung zu berlcksichtigen
(§ 2 Abs. 4 BauGB).

Der vorliegende Umweltbericht ist neben den Gutachten zum Artenschutz (§ 30 Biotope, Feldhamstervorkommen,
Brutvogelkartierung), Baugrundgutachten, Gehdlzkartierung und Biotoptypenkartierung sowie der Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung Bestandteil der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Lutherstadt Eisleben Nr. 35
,Konigspfalz Helfta".

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung

Die Lutherstadt Eisleben beabsichtigt in der Ortschaft Helfta die Entwicklung eines sonstigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung Tourismus, um die archdologischen Ausgrabungen der Konigspfalz Helfta als kulturhistori-
schen Standort mit entsprechender Ausstattung fur Besucher zu gestalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 9,6 ha und liegt 6stlich der Bahntrasse. Im Norden bildet
der Verlauf des Huttengrundes eine natiirliche Grenze. Im Osten grenzt das Gebiet an die bestehende Wohnbe-
bauung. Nach Stden schlieBt sich landwirtschaftliche Nutzflache an.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Kdnigspfalz Helfta“ wird die planungsrechtliche Grundlage fir die
Entwicklung eines sonstigen Sondergebietes flir touristische Zwecke geschaffen. Der Geltungsbereich umfasst die
Einrichtung eines Besucherzentrums, eines Ausschichtsturms, mehrerer Rauminstallationen zu Ausgrabungser-
gebnissen und eines Besucher-Parkplatzes. Hinzu kommen Aufenthalts-, Spiel- und Veranstaltungsbereiche.

Fur den Bebauungsplan zur Kénigspfalz Helfta ergeben sich folgende stadtebaulichen und dkologischen Ziele:

»  Forderung der Transformation im Strukturwandel durch Inwertsetzung eines landesbedeutsamen Kultur-
qutes fiir die Offentlichkeit durch das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Tourismus,

= Schaffung eines touristischen Highlights,

= Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des touristischen Standortes
der Konigspfalz Helfta,

= Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sowie Schutz der Denkmalbesténde,

= Sicherung der nichtliberbaubaren Flachen bei gleichzeitiger Ermdglichung notwendiger touristischer Inf-
rastruktur durch Festsetzung von Baugrenzen,
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=  Sicherung der verkehrlichen ErschliefBung durch Errichtung von Parkplatzen zur geordneten Abwicklung
des Besucherverkehrs,

=  Sicherung und Mehrung des Gehdlzbestandes zur Schaffung einer attraktiven Kulisse, Strukturierung der
Freianlagen und Wahrung wichtiger naturraumlicher Funktionen,

= Festlegung von Gestaltungsrichtlinien zur Schaffung einer stadtebaulichen Qualitat,

=  Schaffung der Voraussetzungen zur geregelten Ver- und Entsorgung,

= Absicherung der planungsrechtlichen Sondernutzung gegenber einer spateren abweichenden Umnut-
zung.

Die Entwicklung des Gebiets stellt einen wichtigen Beitrag im Transformationsprozess des Strukturwandels dar,
indem auf der Fliche eine Inszenierung der ausgegrabenen Uberreste der Konigspfalz Helfta als Touristen-Attrak-
tion umgesetzt werden soll. Diese Planung erweitert das touristische Angebot der Lutherstadt Eisleben, spricht
neue Zielgruppen an und starkt die lokale Wirtschaft.

Die Flacheninanspruchnahme durch Versiegelung soll beim geplanten Vorhaben auf ein notwendiges Minimum
reduziert werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt entsprechend der aktuellen Bestandsauf-
nahme einen Versiegelungsgrad von ca. 1,9 % der Flache. Durch den Bebauungsplan wird sich der Versiegelungs-
grad im Geltungsbereich auf maximal 20,5 % erhdhen.

1.2 Ubergeordnete Ziele

1.2.1 Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010

Aus dem Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt sind folgende Ziele und Grundséatze von Relevanz bei der Ent-
wicklung des Gebiets des vorzeitigen Bebauungsplanes ,Konigspfalz Helfta“:

= G 2: Kulturlandschaft erhalten und historische Elemente bewahren und entwickeln, touristische Potentiale
in l&ndliche R&ume integrieren und als Kulturgut weiterentwickeln,

» G 3: Konzepte zur Weiterentwicklung von landlichen Rdumen erarbeiten, die von starkem Nutzungswan-
del betroffen sind,

= Z15: Tourismus und Naherholung in ihrer Bedeutung als ergénzende Erwerbsgrundlage starken,

= (G 8.3: Standorte flir Landwirtschaft und Tourismus im l&andlichen Raum sichern, gegenseitige Ergénzung
der beiden Nutzungsformen,

= G 134: Wirtschaftszweig des Tourismus nachhaltig ausbauen, um Wirtschaft zu starken und neue Arbeits-
platze zu schaffen, barrierefreie sowie umwelt- und sozialvertragliche Entwicklung,

= G 136: Kulturtourismus steht im Vordergrund, Stérkung durch geeignete Malinahmen,

= 7 145: Kultur als wesentliches Potential erhalten, sichern und weiterentwickeln, Kulturerbe schiitzen und
pflegen, qualitativ hochwertige Kulturangebote beférdern,

» G 145: Aufwertung der kommunalen Infrastruktur und des Ortsbildes unter besonderer Berticksichtigung
spezifischer Anforderungen bestimmter Zielgruppen,

= G 146: gute Erreichbarkeit von touristischen Angeboten mit dem OPNV, Anbindung an regionale und
uberregionale Radwege.

Am 02.09.2025 wurde der 2. Entwurf zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt beschlos-
sen und befindet sich derzeit in der Phase der éffentlichen Beteiligung. Durch die Fortschreibung finden eine Aktu-
alisierung und Uberarbeitung der Zielstellungen der Raumordnung statt. Die Ziele und Grundsétze hinsichtlich der
vorliegenden Planung gelten weiterhin:

= Kapitel 2.2 Kulturlandschaften, kulturelles Erbe
o G 2.2-1Erhaltung, Schutz und Entwicklung der Kulturlandschaften
o G 2.2-4 Regionale Kulturlandschaftskonzepte
o G 2.2-5 Vorbehaltsgebiete fiir Kultur und Denkmalpflege
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= Kapitel 5.2 Tourismus und Erholung

o G 5.2-1 Tourismuswirtschaft

o G 5.2-2 Touristische Infrastruktur

o (G 5.2-3 Starkung touristischer Potenziale

o G 5.2-7 Kulturtourismus

o Z5.2-8 OPNV-Anbindung
= Kapitel 6.2.2 Solarenergie

o Z6.2.2-1 Solaranlagen auf Dach- und an Gebaudeflachen
= Kapitel 7.2 Freiraum- und Ressourcenschutz

o Z7.2.2-1 Schutz von Natur und Landschaft

o Z7.2.2-9 Regeneration von Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die vorliegende Planung deckt sich demnach sowohl mit den aufgestellten Zielen und Grundsatzen zur Raumord-
nung des Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt von 2010 als auch mit den Zielstellungen des 2. Entwurfs zur
Fortschreibung des Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt.

1.2 2 Strukturentwicklungsprogramm Sachsen-Anhalt 2038

Das Strukturentwicklungsprogramm stellt einen Rahmen zur Weiterentwicklung und Transformation von Berg-
baufolgeregionen dar. Ein bedeutender Wirkfaktor wird im Bereich Tourismus gesehen, der dem Handlungsfeld
.Wirtschaft und Innovation“ zuzuordnen ist. Dem Tourismussegment wird eine strukturférdernde und
-stabilisierende Funktion zugeschrieben. Dazu sollen vorrangig Uberregional bedeutsame und ganzjahrige touristi-
sche Attraktionen gefordert werden. Die Konigspfalz Helfta erganzt das Angebot der im Programm aufgefiihrten
Pfalzen Memleben und Tilleda.

1.2.3 Masterplan Tourismus Sachsen-Anhalt 2027

Der Masterplan Tourismus formuliert eine klare Vision, um Sachsen-Anhalt als modernes Kulturreiseland zu etab-
lieren. Zur Erreichung dieses Ziels wird auf drei zentrale Reisemotive fokussiert. Die Konigspfalz Helfta stellt eine
Ergénzung des Motivs ,Weltkultur und Geschichte an Originalschauplatzen erleben” dar. Dieses zielt auf die UN-
ESCO-Welterbestatten im Bundesland, sieht aber auch explizit die Erweiterung des Angebotsprofils durch weitere
bedeutende Geschichtsstandorte vor.

1.2.4 Regionalplan Halle 2010

Fir den Bebauungsplan ,Kénigspfalz Helfta“ sind nachfolgende Ziele und Grundsatze aus dem Regionalplan Halle
von Bedeutung:

= 4.22 G: nachhaltige Entwicklung des Tourismus durch die Verbesserung und Erweiterung der touristi-
schen Einrichtungen / Infrastruktur im Rahmen der nachhaltigen Entwicklung,

= 4.28 G: Erhalt der Kulturlandschaften sowie der Kultur- und Naturdenkmaler, Entwicklung kultureller Inf-
rastruktur, die die Auspragung kultureller Identitat fordert,

= 5.1.3.3.2 G: Forderung der touristischen Potentiale durch den Ausbau der touristischen Infrastruktur unter
Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten,

= 5.1.3.3.3 Z: Sicherung des Angebots an aulRerlandwirtschaftlichen Arbeits- und Ausbildungsplatzen durch
die Starkung des Fremdenverkehrs und der Naherholung in ihrer Bedeutung als ergénzende Erwerbs-
grundlage,

- 5.5.4.2 G: Anbindung touristischer Einrichtungen an regional bedeutsame Verkehrswege, OPNV und
Radwegenetz ist anzustreben.
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Wirtschaft (6.7)

= G: positive Entwicklung in allen Wirtschaftszweigen, Uberwindung der Strukturprobleme und Standort-
nachteile.

Kultur- und Denkmalpflege (6.17)

=  G: Forderung landesweiter Schwerpunkte als Beitrag zur europaischen Kultur, Entwicklung und Starkung
spezifischer Angebote und kultureller Identitat in der Region,

=  G: Erhalt und Schutz vor Beeintrachtigungen kulturhistorisch wertvoller Zeitzeugen der Geschichte der
Region,

= G: nach Maglichkeit 6ffentliche ErschlieBung archdologisch-historischer Kulturguter.

Erholung, Freizeit und Tourismus (6.18)

= G: touristische Attraktivierung und VerknUpfung historischer Standorte in Stadten innerhalb der Planungs-
region.

1.2.5 Masterplan Strukturwandel Landkreis Mansfeld-Siidharz

Auf Landkreisebene werden in Kapitel 4 des Masterplans Strukturwandel Aussagen zum Tourismus im Landkreis
Mansfeld-Sudharz getroffen. Fir die zukunftige Entwicklung im Tourismus wird hier eine Anpassung an verschie-
dene Zielgruppen als auch die ErschlieBung weiterer Potentiale betont / hervorgehoben. Die Pfalz in Helfta wird
als eine Méglichkeit aufgeflihrt, neue touristische Zielgruppen und Wertschpfungsketten zu erschlieRen.

1.2.6 Strukturentwicklungsprogramm Mitteldeutsches Revier Sachsen-Anhalt

Das Strukturentwicklungsprogramm Mitteldeutsches Revier Sachsen-Anhalt bewertet hochwertige touristische Inf-
rastrukturen als wichtigen Beitrag zur wirtschaftlichen Transformation der Region; insbesondere die Attraktivitats-
steigerung und Neuerrichtung tiberregional bedeutsamer touristischer Angebote im Kultur- und Naturtourismus.

1.2.7 Machbarkeitsstudie Konigspfalz Helfta 2023

Mit einer 2023 durchgeflihrten und positiv abgeschlossenen Machbarkeitsstudie wurde der Nachweis erbracht,
dass die Konigspfalz in Helfta die Ziele u. a. zur Erweiterung der Angebotsvielfalt in der Lutherstadt Eisleben und
eine Vernetzung mit weiteren touristischen Zielen in der Region, zur Steigerung der touristischen Nachfrage und
zur lokalen Wertschdpfung sowie zum Strukturwandel bzw. Transformationsprozesses erflllt.

1.2.8 Flachennutzungsplan

Der FNP der Lutherstadt Eisleben ist wirksam mit Bekanntmachung vom 29.08.2013 und wurde zuletzt geandert
durch die FNP-Anderung Nr. 3, wirksam einen Tag nach Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. 1 vom 13.02.2026. Eine
4. Anderung des FNP befindet sich zum jetzigen Zeitpunkt in Aufstellung. Der FNP weist die Flache des vorzeitigen
Bebauungsplanes als Flache fiir die Landwirtschaft aus. Zusatzlich wird diese von Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Giberlagert. Die Entwicklung eines Sondergebiets Tourismus
entspricht daher nicht der zugrundeliegenden Konzeption des Flachennutzungsplanes. Hohlwege fallen unter den
gesetzlichen Schutz nach § 2 Abs. 2 DenkmSchG LSA, was fir die Planung den Erhalt des Katzenstegs in seiner
aktuellen Form bedeutet.

Die Entwicklung eines authentischen touristischen Angebotes zur Thematik Kdnigspfalz Helfta mit Mitteln aus dem
Strukturwandelprogramm ,Sachsen-Anhalt Revier 38 hat an ebendiesem Standort zu erfolgen, da dies die Fund-
stelle der archaologischen Uberreste der Pfalz ist.

Die Planung erfordert eine Anpassung an die aktuelle stadtebauliche Anforderung, ohne die tibergeordneten Pla-
nungsziele zu gefahrden. Die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplans findet im nachtréglichen Ver-
fahren nach § 8 Abs. 4 BauGB statt.

RoosGrin, Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de



Umweltbericht zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“

1.2.9 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Lutherstadt Eisleben 2040

Neben allgemeineren Aussagen zum Tourismus in der Lutherstadt Eisleben nimmt das Integrierte Stadtentwick-
lungskonzept Bezug zur im Jahr 2023 positiv durchgefiihrten Machbarkeitsstudie mit dem Ziel der touristischen
ErschlieBung der Kénigspfalz und formuliert weitere Planungsvorgaben. So sollen eine verbesserte Ful- und Rad-
wegeinfrastruktur, eine klimagerechte Gestaltung von Funktionsrdumen sowie die Errichtung von Photovoltaikan-
lagen zur Anpassung an den Klimawandel beitragen. Das Plangebiet liegt nach Aussage des Integrierten Stadt-
entwicklungskonzeptes in einer iibergeordneten Landschaftsverbindung. Durch Pflegemafinahmen und Weiterent-
wicklungen sollen die vielfaltigen Landschaftsstrukturen gesichert und mithilfe von Ausgleichsmafnahmen entlang
der Bahnstrecke zwischen Helfta und Eisleben unterschiedliche Landschaftsrdume miteinander verbunden wer-
den.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme

Das Projektgebiet liegt in der Landschaft Ostliches Harzvorland innerhalb der GroRlandschaft der Mittelgebirgsvor-
lander. Eisleben und die Ortschaft Helfta liegen in der Senke der Mansfelder Seen der Mansfelder Mulde. Stidlich
folgt der Hornburger Sattel. Der Geltungsbereich ist Teil einer offenen von Loss gepragten Agrarlandschaft. Die
Region ist durch ihre hohen Bodenwertzahlen (insbesondere in den Talniederungen und auf den ebenen Plateau-
flachen) und der damit verbundenen landwirtschaftlichen Bedeutung gekennzeichnet.

Das Plangebiet weist starke topographische Bewegungen auf. Das Gelande féllt von West nach Nordost ab, wobei
mit dem Katzensteg, einem Hohlweg, eine einschneidende Unterbrechung besteht. Der max. Hoéhenunterschied
innerhalb des Geltungsbereiches betragt ca. 30 m.

Das Untersuchungsgebiet ist auf mehr als der Halfte der Flache durch intensiv bewirtschaftete Ackerflachen ge-
pragt. Im Westen, Norden und Stden wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Gehdlzstrukturen
begrenzt. Von Norden zieht sich entlang des Hohlwegs Katzensteg eine Gehdlzstruktur mittig ins Plangebiet. Die
restliche Flache ist als offene Wiesenlandschaft ausgebildet. Nordlich grenzt der mit Gehdlzen bewachsene Hiit-
tengrund samt temporar wasserfihrendem Bachlauf an. Nach Osten bilden private Garten den Abschluss der der-
zeit im Zusammenhang bebauten Ortschaft. Siidlich sind weitere Acker- und landwirtschaftlich genutzte Flachen
vorzufinden, welche den Ubergang in die offene Landschaft darstellen. Im Westen schlieRt sich die Bahntrasse an.

In der folgenden Bestandsaufnahme werden die einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, dargestellt.

Eine Darstellung der derzeitigen Bestandssituation kann der Gehdlzkartierung vom Januar 2026, der Biotoptypen-
kartierung vom 19.05.2026, dem faunistischen Untersuchungsbericht und der nachfolgenden Bestandsaufnahme
der einzelnen Schutzgiiter entnommen werden.

2.1.1 Naturhaushalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Betrachtungen sind die nach BNatSchG streng geschutzten Tier- und
Pflanzenarten und die europdischen Vogelarten (§ 44 BNatSchG).

Die Vegetationsverhaltnisse im Plangebiet sind zum Grolteil anthropogen tberformt und werden fir die Landwirt-
schaft genutzt (ca. 7 ha). Besonders geschlitzte Biotope geméaR § 30 BNatSchG sind derzeit nicht nachgewiesen.
Es befinden sich nach § 22 NatSchG LSA geschiitzte Hecken und Feldgehdlze im Plangebiet. In unmittelbarer
Nahe, nérdlich an das Plangebiet anschlielend, befindet sich der Hittengrund, welcher nach §§ 15, 22 und
23 NatSchG LSA als geschiitztes Biotop eingestuft ist.

Tabelle 1: Ubersicht der Biotoptypen im Bestand des Plangebiets

Code Biotoptyp GroBe in m?
Al Intensiv genutzter Acker 42.907
AKY Sonstiger Hausgarten 197
B Einfahrt 155
GMA Mesophiles Griinland 36.402 | Kategorie 3 ,gefahrdet’
GSY Sonstiges Griinland 286
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Code Biotoptyp GroRe in m?

HEC Baumbestand aus Uberwiegend heimischen Ge- 199 | Kategorie 3 ,gefahrdet’
holzen

HHB Strauch-Baumhecke aus (berwiegend heimi- 2.701 | Kategorie 3 ,gefahrdet’
schen Gehdlzen

HHD Zierhecke 168

HYA Gebisch frischer Standorte, tberwiegend heimi- 7.973
sche Arten

URA Ruderalflur gebildet aus ausdauernden Arten 2.684

VSB Strafle versiegelt 1.692

VWA Unbefestigter Weg 1.060

Es wurden in Summe 51 Baume entlang des Windmiihlenweges im Zuge der Gehdlzkartierung kartiert. Pflaumen
dominieren den Baumbestand (44 Stick). Aulerdem wurden folgende Arten erfasst:

= Schwarzer Holunder (2)
= Walnuss (1)

= Weide (1)

= Birke (1)

= Spitzahorn (1)

= Winterlinde (1)

In der Baumschicht des lbrigen Plangebietes kommen (iberwiegend Pflaume, Echte Walnuss, Vogel-Kirsche,
Spitz-Ahorn, Feld-Ahorn und in geringem Mafd Gewohnliche Robinie vor. Die Strauchschicht setzt sich aus Weil3-
dorn, Schwarzem Holunder, Gemeiner Hasel, verschiedenen Rosenarten und Wildobst zusammen.

Die Dauer der Vegetationsperiode ist in der Region mit etwa 225 Tagen relativ lang.

Nérdlich auRerhalb des Plangebietes befindet sich das Biotop ,Huttengrund®; ein eng eingeschnittenes Tal. Es ist
gekennzeichnet durch einen gehélzbildenden Pionierwald und findet seine Fortsetzung westlich der Bahntrasse.

Im Plangebiet ist derzeit nur die Strale ,Windmihlenweg® als vollversiegelte, asphaltierte Flache vorzufinden. Die
restlichen Bereiche sind unversiegelt bzw. teilversiegelt.

Das Gebiet des Geltungsbereiches stellt mit seiner variierenden Vegetationsstruktur Lebensraume fir verschie-
dene Tiere zur Verfligung.

Zu Beginn der Planungen konnten Vorkommen des Feldhamsters, der Feldlerche und weiterer geschltzter Boden-
briter nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Das faunistische Gutachten aus dem Juni 2026 bestatigt, dass
keine Hinweise zum Vorkommen des Feldhamsters auf den Flachen des Plangebietes vorliegen.

Aus dem Gutachten geht ebenfalls hervor, dass 23 Brut- und 7 Gastvogelarten im Geltungsberiech des Bebau-
ungsplanes kartiert wurden. Unter den gesichteten Arten sind tberwiegend solche der Gehdlzlebensraume und
Vertreter der halboffenen Landschaft mit Hecken und Gehdlzgruppen. Dazu z&hlt unter anderem die Feldlerche.
Es handelt sich dabei im Folgen um:
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Tabelle 2: Ubersicht der Brutvégel im Plangebiet

Art (deutsch) Art (wissenschaftlich) | Schutz Bestand / Vorkommen

Amsel Turdus merula 2BP

Blaumeise Parus caeruleus 2BP

Buchfink Fringilla coelebs 1BP

Buntspecht Dendrocopos major 2 BP in Gehdlzbestanden

Dorngrasmiicke Sylvia communis 4 BP

Eichelhaher Garrulus glandarius Nahrungsgast

Elster Pica pica 1BP

Feldlerche Alauda arvensis RLD 3, RLLSA3 1 BP auf der Ackerflache
sudlich des Windmuhlen-
wegs

Gartengrasmiicke | Sylvia borin 1BP

Gartenrotschwanz | Phoenicurus phoenicu- 1BP

rus

Goldammer Emberiza citrinella 2 BP in halboffenen Geholz-
bestanden

Grinfink Carduelis chloris 1BP

Griinspecht Picus viridis Nahrungsgast

Heckenbraunelle Prunella modularis 1BP

Kohlmeise Parus major 5BP

Mé&usebussard Buteo buteo EG-VOAnh A Nahrungsgast

Maénchsgrasmucke | Sylvia atricapilla 6 BP

Nachtigall Luscinia megarhynchos 3 BP

Rabenkrahe Corvus corone Nahrungsgast

Rauchschwalbe Hirundo rustica RLD VB, RLLSA3 Nahrungsgast

Ringeltaube Columba palumbus 3 BP

Rotkelchen Erithacus rubecula 2BP

Rotmilan Milvus milvus EU-VSRLAnh |, EG-VO Nahrungsgast

Anh A, RLD 3%, RLLSAV

Singdrossel Turdus philomelos 1BP

Star Sturnus vulgaris mehrere BP

Stieglitz Carduelis carduelis 2 BP

Sumpfrohrsénger | Acrocephalus palustris 1BP
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Art (deutsch) Art (wissenschaftlich) | Schutz Bestand / Vorkommen

Turmfalke Falco tinnunculus EG-VOAnhA Nahrungsgast, besetzte Nist-
hilfe westlich der Bahnstre-
cke

Tirkentaube Streptopelia decaocto 1BP

Zilpzalp Phylloscupus collybita 4BP

Gefahrundungskategorien:

RLD Rote Liste Deutschland
RLLSA  Rote Liste Sachsen-Anhalt
W Wintergaste

Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt
Daten defizitar
Arten der Vorwahnliste

# nicht aufgelistet
Anh Anhang I uigel
B Brut | 0 ausgestorben oder verschollen

fulvoge R extrem seltene Arten mit geographischer Restriktion

BP Brutpaar(e)

1 vom Aussterben bedroht
EG-VO  Vorordnung (EG) 2 stark gefahrdet
EU-VSRL EU-Vogelschutzrichtlinie 3 gefihrdet

G

D

v

Heutige Potenziell Natiirliche Vegetation

Die Heutige Potenziell Natirliche Vegetation (HPNV), die sich ochne menschliches Zutun bei den gegebenen Kli-
matischen, hydrologischen und geologischen Verhaltnissen einstellen wirde, wird bestimmt durch den subkonti-
nentalen Winterlinden-Traubeneichen-Hainbuchenwald. Partiell erganzt wirde die vorherrschende Waldgesell-
schaft durch Hainbuchen-Ulmen-Hangwélder an den Hangen der Flusstaler und Wucherblumen-Eichen-Hainbu-
chenwalder auf sonnenseitigen Oberh@ngen, deren Baumschicht durch die Winterlinde und den Feldahorn domi-
niert wird. In den Niederungen und Télern stielle man auf Ziest-Stieleichen-Hainbuchen- und Erlen-Eschen-Walder.

Zur HPNV gehdren auch die Salzwiesenvegetation und Rohrichte im Gebiet der Mansfelder Seen.

Die Bedeutung der vegetationsiberstandenen Randbereiche und entlang des Katzensteges fiir den Biotop- und
Artenschutz ergibt sich aus der vorhandenen Strukturvielfalt (Gehdlzstrukturen, Ackerrandbereiche, offene Wie-
senlandschaften).

Die Vegetationsverhaltnisse im gesamten Plangebiet sind derzeit hauptsachlich durch die landwirtschaftliche Uber-
formung anthropogen geprégt. Hinsichtlich der HPNV ist das Gebiet als liberwiegend naturfern einzustufen.

Boden

Das Plangebiet befindet sich oberhalb der durch unterirdische Subrosion der Zechsteinsalze verursachten Auslau-
gungssenke der Mansfelder Seen auf triassischen Buntsandstein. Grolflachig verbreitet sind Léss-Pararendzinen
auf den erodierten Hangen. Ortlich sind auf den Hochflachen auch Loss-Parabraunerden anzutreffen; an starker
reliefierten Hanglagen mit fehlender Lossiberdeckung. Fir das Plangebiet liefert das Baugrundgutachten vom
27.05.2026 folgende Aufschllisselung der Bodenzusammensetzung. Es besteht ein geschichteter Untergrund aus
Oberboden, teils anthropogenen Aufflillungen sowie natiirlich anstehenden Ldss-, Sandldss- und Geschiebemer-
gelschichten. Unterhalb des Oberbodens stehen (iberwiegend Aufflillungen aus umgelagertem Ackerboden mit
Machtigkeiten von ca. 0,5 m bis 1,0 m an. In Teilbereichen wurden zusatzliche anthropogene Auffiillungen mit
Fremdstoffanteilen wie Ziegelbruch, Sandstein-, Mortel- und Kohleresten bis in Tiefen von etwa 2,5 m nachgewie-
sen. Darunter folgen glaziale Sedimente aus L6ss, Sandldss und Geschiebemergel.

In diesem Landschaftsraum werden die fruchtbaren Bdden fiir intensive ackerbauliche Landwirtschaft genutzt
(84 % Flachenanteil, Stand 2011). Das Bodenertragspotential im Gemeindegebiet der Lutherstadt Eisleben wird
zumeist als hoch bis sehr hoch bewertet. Auch im Plangebiet iberwiegen ertragreiche Boden mit Bodenzahlen
zwischen 60 und 75 oder dariber, die eine besonders hohe landwirtschaftliche Leistungsfahigkeit aufweisen und
stark anthropogen Uberpragt sind.
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Aus dem Baugrundgutachten geht hervor, dass die Béden nur als gering bis maRig tragfahig und mit einer hohen
Frost- und Wasserempfindlichkeit einzustufen sind und gleichzeitig insbesondere die Ldssschichten bei Durch-
feuchtung zu Setzungen, Sackungen und Tragfahigkeitsverlusten neigen. Die Versickerungsfahigkeit wird als
schwach durchlassig eingestuft. Insgesamt bestehen fiir die geplante Nutzung grundsétzlich bebaubare Verhélt-
nisse, allerdings nur unter Berlcksichtigung standortangepasster Griindungs-, Entwasserungs- und Wasserhal-
tungsmalnahmen wahrend Bauausfiihrung und Betrieb.

Anthropogene Uberpragungen sind im Untersuchungsgebiet im Bereich des Windmiihlenwegs vorhanden. Hier
Uberlagert eine geteerte StraRenverbindung die natiirlichen Bodenverhaltnisse. Durch die intensive landwirtschaft-
liche Nutzung und wesitere anthropogene Uberformungen sind die nattirlichen Bodenschichten in ihrer Ausbildung
gestort und verandert.

Mit zusétzlicher Bebauung kommt es zu:

= Funktionsverlusten (nattirliche Funktionen, Archiv- und Nutzungsfunktionen),

= Veranderungen des zur Verfligung stehenden Bodens durch Auf- und Abtrag sowie Verdichtung,
= Bodenverluste durch Versiegelung,

= Unterbindung des Luft- und Wasserhaushaltes im oberflachennahen Bereich.

Die im Rahmen des Bebauungsplanes vorgesehene zuséatzliche Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzfla-
chen steht im Konflikt mit der Darstellung des Flachennutzungsplanes der Lutherstadt Eisleben.

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt in einem Radonvorsorgebereich. Es besteht eine deutlich hdhere Radon-
konzentration im Boden als gewohnlich.

Fur die Flachen sind archdologische Bodenfunde durch Ausgrabungen des Landesamts fiir Denkmalpflege und
Archéologie dokumentiert. Weitere Uberreste werden vermutet und sind zum Teil geophysisch bereits nachgewie-
sen. In den nachsten Jahren stehen weitere Grabungen an.

Innerhalb des Flurstlicks 633 befindet sich eine Altlastenverdachtsflache, die nachrichtlich in den Bebauungsplan
ubernommen wurde.

Eine Belastung des Standortes durch weitere Beeintrachtigungen im Boden besteht nicht.
Wasser
Der Geltungsbereich liegt in keiner Trinkwasserschutzzone.

Das Gebiet entwassert in den nérdlich verlaufenden Hittengrundbach, welcher in den Salzgraben miindet. Flief-
gewasser oder stehende Gewésser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Oberflachenwasser

Das Plangebiet entwéssert in Richtung Nord-Ost in den direkt nérdlich anschlieRenden Hittengrund mit dem gleich-
namigen, temporar wasserflihrenden Bach, welcher in 6stlicher Richtung durch Helfta verlauft und am Rand der
bebauten Ortslage in den Salzgraben mindet.

Bei aullergewohnlich und extrem starken Regenfallen kann es auf den Flachen des Bebauungsplanes zu stellen-
weisen Uberflutungen von 10 - 30 cm kommen. Die Uberflutungsbereiche konzentrieren sich zum Grofteil rund um
den Hohlweg.

Der Geltungsbereich liegt in keinem Uberschwemmungsbereich der benachbarten Gewasser.
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Grundwasser / Hydrologie

Grundwasser wurde bei den Aufschlissen nicht festgestellt. Nach Angaben des Gewasserkundlichen Landes-
dienstes, LHW-Sachsen Anhalt, befindet sich der nachste Grundwasserstock ca. 20 m unter der Gelandeoberkante
bei etwa 130 bis 140 m NHN.

Klima und Luft

Die Lutherstadt Eisleben ist durch ein mildes und geméaRigtes Klima gekennzeichnet. Bei einem eindeutigem Som-
mermaximum liegt der durchschnittliche Jahresniederschlag bei etwa 515 mm pro Jahr und die mittlere Jahrestem-
peratur bewegt sich um die 9,8°C. Die Landschaftseinheit liegt im subkontinental getonten Klima der Binnenbecken
und Berghiigellander im Lee der Mittelgebirge und zeichnet sich durch niedrige Jahresniederschlage aus. Das
ostliche Harzvorland gehort zu den niederschlagarmsten Landschaften in Mitteldeutschland.

Immissionen / Ldrm

Das Schallumfeld des Plangebietes wird in erster Linie durch die westlich verlaufende Bahnstrecke Halle
(Saale) - Hann. Minden bestimmt. Die Kartierung der Schallimmissionen der Bahntrasse zeigt, dass in keinem
Bereich des Plangebiets der Wert von 60 dB(A) tberschritten wird. Weite Teile des Geltungsbereiches liegen un-
terhalb eines Wertes von 55 dB(A).

Orts- und Landschaftsbild

Die landschaftsgenetischen Eigenheiten der Ortschaft Helfta werden gekennzeichnet durch die rdumliche Nahe
zur Kernstadt Eisleben. Der Charakter der Ortschaft entspricht dem einer Dorflage mit einer sehr diversen Struktur
und Mischung an Nutzungsformen. Insbesondere der nérdliche Ortsrand, entlang der Halleschen Stralke, weist ein
starkes Nebeneinander von Gewerbe, Handel, Wohnbebauung, Energiegewinnung (Photovoltaik) Kleingarten und
dem Kloster Helfta auf. Bis auf den stédtebaulichen Anschluss im Nordwesten an die Kernstadt Eisleben ist Helfta
von landwirtschaftlich genutzten und gepragten Flachen umgeben. Diese sind gekennzeichnet durch Acker- und
Obstanbauflachen. Sidlich der Ortslage wird das Landschaftsbild von einer Abraumhalde dominiert. Im Integrierten
Stadtentwicklungskonzept zieht sich durch Helfta eine Ubergeordnete Landschaftsverbindung in Ost-West-Rich-
tung, die dem Verlauf des Salzgrabens und Hittengrundbachs folgt. Aufgrund der exponierten Lage des Plange-
biets oberhalb Helftas geht der Blick von Helfta, aus 6stlicher Richtung, auf dem WindmUhlenweg kommend, in die
offene, landwirtschaftlich gepragte Landschaft. Aus entgegengesetzter Perspektive schweift der Blick iber die Eis-
lebener Senke Richtung Mansfelder Platte und StifRer See.

In einem Abstand von 30 bis 40 m verlauft parallel zur westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplange-
bietes die Bahnstrecke Halle (Saale) - Hann. Miinden.

Innerhalb des Plangebietes ist eine groltenteils anthropogen lberpragte Landschaft vorzufinden. Der Bereich ist
durch eine intensiv gepragte landwirtschaftliche Nutzung sowie den vollversiegelten Windmiihlenweg gekennzeich-
net. Der Windmihlenweg wird nérdlich durch einen an die StralRenverkehrsflache grenzenden Feldgehdlzstreifen
begleitet. In die Flache des Geltungsbereiches zieht sich von Norden kommen ein Gehélzstreifen, der den Hohlweg
,Katzensteg“ sdumt. Zusatzlich wird das Plangebiet an seinen Randern durch Gehdlzbesténde flankiert.

Die bedeutsamen angrenzenden Landschaftsrdume sind im Stden und Westen der offene landwirtschaftlich ge-
nutzte Raum, nach Norden der geschiitzte, bewaldete Landschaftsbestandteil ,Hittengrund® und nach Osten die
sich locker anschlieRende Wohnbebauung mit freistehenden Einzelhdusern und groRziigigen privaten Gérten und
Heckenstrukturen.

RoosGrin, Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de

13



Umweltbericht zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“

2.1.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europdische Vogelschutzgebiete
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Européische Vogelschutzgebiete sind von dem
Vorhaben nicht berhrt.

2.1.3 Mensch, Bevolkerung und Gesundheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Auf der Flache des zukinftigen Sondergebietes Tourismus findet derzeit keine Erholungsnutzung statt. Der vor-
handene Hohl- und Ackerweg dient lediglich als Spazier- und Verbindungsweg flir FuRganger in die offene Land-
schaft.

Das Untersuchungsgebiet an sich dient nur untergeordnet der Erholung. Die wenigen Erholungsmdglichkeiten sind
fur die angrenzenden Wohngebiete Helftas von geringer Bedeutung. Das Plangebiet stellt mit dem Katzensteg eher
eine Transitmoglichkeit fur die nérdlichen Wohngebiete zur offenen Landschaft dar.

Unmittelbar im Norden angrenzend befindet sich der Httengrund mit dem temporar wasserflihrendem Hiitten-
grundbach, der als Biotop naturschutzrechtlich ausgewiesen und gesichert ist.

2.1.4 Kultur- und Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind durch das Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologie Sach-
sen-Anhalt archaologische Bodenfunde und historische Siedlungsreste durch Ausgrabungen belegt. Bei Erdarbei-
ten ist damit zu rechnen, dass bodenarch&ologische Siedlungs- und Grabfunde angetroffen werden kénnten.

2.1.5 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Unter Wechselwirkungen werden 6kosystembezogene Wirkungsbeziehungen im Wirkungsgefiige der Umwelt ver-
standen, die aufgrund von zu erwartenden Umweltauswirkungen von voraussichtlich erheblicher Bedeutung sein
kénnen. Die nachfolgende Tabelle zeigt solche Beziehungen auf. Aufgrund der Komplexitét der Umweltbeziehun-
gen erhebt sie jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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Tabelle 3: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgut

Wechselwirkungen zu anderen Schutzgiitern

Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt

Abhangigkeit der Flora und Fauna von abiotischen Standortfaktoren (Boden, Was-
ser, Klima)

Wechselwirkungen zwischen Tieren und Pflanzen

Tierartengruppen als Indikator fir Lebensraumfunktionen von Biotoptypen
(-komplexen)

bestehende Vorbelastungen von Tier- und Pflanzenlebensraumen

Bedeutung von Vegetationsflachen fiir das Klima und lufthygienische Ausgleichs-
funktionen sowie Staubbindung

bestehende Vorbelastungen (anthropogene Veranderungen, Nutzungseinfllisse)

Boden

Boden als Standort und Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere

Bodennutzung durch den Menschen (Nahrung, Bebauung, Infrastruktur, etc.)
Regelungsfunktionen fiir den Wasserhaushalt (Grundwasserneubildung, Grundwas-
serschutz u. a.)

bestehende Vorbelastungen (anthropogene Veranderungen, Nutzungseinfllisse)

Wasser

Abhéngigkeit des Grundwasserhaushaltes von hydrogeologischen und bodengeolo-
gischen Gegebenheiten

Grundwasser und seine Bedeutung fiir die Biotopentwicklung

Abhéngigkeit der Grund- und Oberflachenwasserspeisung, -dynamik und -qualitat
von Relief, Boden, Vegetation, Nutzung und Klima

Wechselwirkungen zwischen Grund- und Oberflachenwasser

bestehende Vorbelastungen (anthropogene Veranderungen des Wasserhaushaltes,
Nutzungseinfliisse, Versiegelung)

Klima und Luft

Sauerstoff und Kohlendioxid als Lebensgrundlage

Klima als Standortfaktor fiir Pflanzen, Tiere und den Menschen
Klima und seine Bedeutung fiir den Wasserhaushalt

Luftqualitat und ihre Bedeutung fiir die Gesundheit des Menschen
anthropogene Vorbelastungen (Luftqualitat)

Orts- und Land-
schaftsbild

Abhangigkeit des Landschaftsbildes von abiotischen und biotischen Standortfaktoren
Kulturlandschaft als Ereignis anthropogener Nutzungen
Erholungsfunktion der Landschaft fir den Menschen

Mensch

Bedeutung einer artenreichen Pflanzen- und Tierwelt fir den Menschen (Nahrungs-
grundlage, Erholung)

Boden als Grundlage der landwirtschaftlichen Produktion und als Rohstofflieferant
Trinkwasserversorgung

Klima und Luftqualitat als Voraussetzung fiir die Gesundheit und das Wohlbefinden
des Menschen

Landschaftserleben als Voraussetzung fir die landschaftsgebundene Erholungseig-
nung

Kulturguter und
sonstige Sachgu-
ter

wissenschaftliche, naturgeschichtliche und landeskundliche Bedeutung von Kultur-
denkmalern fir den Menschen
Versorgung der Menschen mit Elektrizitat und Rohstoffen (Sachgtiter)
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2.2 Prognose
A. Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im sogenannten Nullfall, bei Nichtdurchflihrung der Planung, bleibt es bei der anteilig landwirtschaftlichen Nutzung
der Flache ohne jegliche bauliche Tatigkeit oder Veranderung im Gebiet. Im weiteren Zeitverlauf unterliegen die
nicht landwirtschaftlich genutzten Flachen einer fortlaufenden natrlichen Entwicklung, solange der Mensch nicht
verandernd auf den Bestand einwirkt.

B. Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes ,Konigspfalz Helfta“ erfolgt die Entwicklung eines touristischen Standortes
mit Besucherparkplatz, Besucherzentrum, Aussichtsturm, Rauminstallationen, Aufenthalts- und Spielflachen sowie
Wegeverbindungen. Die Grundflachenzahl flr das Sondergebiet Tourismus ist mit 0,10 (SO3) und 0,15 (SO1 und
S02) festgesetzt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt durch die textlichen Festsetzungen zu Malk-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie zu Anpflanzungen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine intensive Begriinung, Erweiterung und Diversifizierung
des Grlinvolumens und der Biodiversitat. Als Auswirkung des Vorhabens ist in erster Linie die Versiegelung des
Bodens mit den Folgen des Verlustes von Flachen fiir die Landwirtschaft, die Verringerung der Grundwasserneu-
bildung und den Verlust klimatischer Ausgleichsflachen zu nennen. Bezogen auf das Plangebiet des Bebauungs-
planes werden mit Umsetzung der Planung maximal ca. 20 % Flache zusétzlich versiegelt.

Jede Inanspruchnahme von Grund und Boden wirkt sich auf die Umwelt aus und kann zu erheblichen Beeintréch-
tigungen der einzelnen Schutzgiiter flihren. Die vom Bebauungsplan zu erwartenden Wirkfaktoren sind nachfol-
gend beschrieben.

2.2.1 Naturhaushalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Veranderung der Nutzung hat fir viele Tier- und Pflanzenarten den Verlust ihrer Lebensraume zur Folge. Auch
die Versiegelung von Flachen flihrt zu einem Verlust der fiir die Tier- und Pflanzenwelt wertvollen Habitate. An eine
Bebauung konnen sich auch bei einer intensiven Eingriinung nur wenige Tierarten anpassen. Die biologische Viel-
falt nimmt mit dem Grad der Versiegelung tendenziell ab. Neben dem Verlust von Teillebensrdumen werden Ge-
samtlebensraume und der Biotopverbund beeintrachtigt.

Die Realisierung des Bauvorhabens zieht eine Reduzierung, Beseitigung und Veranderung der Flora und Fauna
nach sich. Trotz schonendem Umgang mit dem vorhandenen Gehdlzbestand sind Fallungen unvermeidbar. Im
Zuge der bauvorbereitenden Malnahmen mussen alle 51 Bdume und die Strauchheckenstrukturen entlang des
Windmihlenwegs geféllt werden. Dabei ist Ersatz fir 13 Baume nach der Baumschutzsatzung der Lutherstadt
Eisleben zu leisten:

5 St. Einzelbaume der Pflanzqualitat StU 12 - 14
= 6 St. Einzelbaume der Pflanzqualitat StU 14 - 16
= 2 St. Einzelbdume der Pflanzqualitat StU 16 - 18

Fir die verbleibenden 38 Einzelbdume, die dem Schutz durch die Baumschutzverordnung des Landkreises Mans-
feld-Stdharz unterliegen, ist der Kompensationsumfang als Einzelfallentscheidung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde abzustimmen. Die nach § 22 NatSchG LSA geschitzten Baum-Strauchhecken machen ebenfalls einen
Ausgleich erforderlich.

Der Vegetationsbestand im Norden, Westen und entlang des Katzenstegs wird auf den Bestandsflachen erhalten,
geschutzt und weiterentwickelt. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind zusétzlich groRziigige Neuanpflan-
zungen im gesamten Geltungsbereich und insbesondere entlang des Windmihlenwegs und innerhalb der Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung: Offentliche Parkplatzflache bzw. entlang
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der Straflenverkehrsflache vorgesehen. AuBerdem besteht ein Begriinungsgebot nicht iberbaubarer Flachen, um
negative bau- und betriebsbedingten Auswirkungen und den Verlust von Teillebensraumen zu begrenzen und aus-
zugleichen.

Die parallel zum Entwurf des Bebauungsplans und des Umweltberichts erarbeitete Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung bescheinigt der Planung eine biotopwertbezogene Aufwertung des Gebietes.

Das naturschutzrechtlich geschutzte Biotop ,Huttengrundbach® nordlich des Plangebiets bleibt von der Planung
unberthrt bestehen.

Hinsichtlich der Fauna sind als baubedingte Wirkfaktoren die Habitatverluste innerhalb des Geltungsbereiches auf-
zuflihren. Durch das Baugeschehen kommt es zudem zu optischen und akustischen Beeintrachtigungen sowie zu
Erschiitterungen und Vibrationen des Bodens.

Als anlagebedingte Wirkfaktoren sind zum einen die Flachenversiegelungen innerhalb der Baufenster (Gebaude,
Nachbildungen, Ausgrabungsobjekte, Aussichtsturm) als auch die versiegelten ErschlieBungsflachen zu nennen.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren sind dartber hinaus durch den taglichen Besucherverkehr und -aufkommen und der
damit einhergehenden Verkehrssituation sowie den daraus resultierenden optischen und akustischen Stérwirkun-
gen zu erwarten.

Heutige Potenziell Natiirliche Vegetation

Das Pflanzen von Gehdlzen der HPNV wiirde das Vorkommen einer Reihe regionaltypischer, strukturabhéngiger
Arten nach sich ziehen. Bei der Bepflanzung des Plangebiets kann in sorgféltig integrierten und vernetzten Biotop-
strukturen, bei der Verwendung von Arten der HPNV und bei einer iberwiegend extensiven Griinflachenpflege
eine, grofiere Artenvielfalt erreicht werden.

Boden

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes wird sich der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich gegenuber ak-
tuell 1,9 % auf max. 20,5 % erhéhen. Der Verlust an natlirlichen Bodenfunktionen der anthropogen verénderten
Bdden aufgrund der zusétzlichen Versiegelung ist erheblich.

Bei Verwirklichung der Planung kommt es zu einem naturschutzrechtlich ausgleichspflichtigen Verlust von offenem
und belebtem Boden durch Versieglung und Uberbauung. Betroffen sind hauptséchlich Boden landwirtschaftlicher
Nutzung mit hohem bis sehr hohem Ertragspotential.

Durch die mit der Planung verbundene zusatzliche Versiegelung kommt es zu:

=  Funktionsverlusten (naturliche Funktionen, Archiv- und Nutzungsfunktionen),

= weiterer Veranderung des zur Verfligung stehenden Bodens durch Auf- und Abtrag sowie Verdichtung,
= Bodenverlusten durch Versiegelung und

= Unterbindung des Luft- und Wasserhaushaltes im oberflachennahen Bereich.

Der Konflikt der Umwandlung landwirtschaftlicher Flache (ausgewiesen im Flachennutzungsplan der Lutherstadt
Eisleben) in Bauland wird durch eine nachtragliche Anderung des Flachennutzungsplans nach § 8 Abs. 4 BauGB
aufgeldst.

Weiteren Aufschluss zum Schutzgut Boden liefert das Baugrundgutachten. Fir bauliche Anlagen und befestigte
Flachen werden aufgrund geringer bis maRig tragfahiger Béden bodenverbessernde Mainahmen empfohlen, ins-
besondere Bodenaustausch sowie tragfahige Frostschutz- und Tragschichten. Flir Wegeflachen sind auf-grund der
Frostempfindlichkeit entsprechende Oberbauverstarkungen erforderlich. Insgesamt bestehen fir die geplante Nut-
zung grundsatzlich bebaubare Verhaltnisse, allerdings nur unter Berlicksichtigung standortangepasster Griin-
dungs-, Entwasserungs- und Wasserhaltungsmanahmen wahrend Bauausfilhrung und Betrieb.
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Weiterhin sind Gelandemodellierungen bis zu einer Hohe, bzw. Tiefe von + /-4 m nicht ausgeschlossen unter
anderem, um dem Planungsziel massenneutral im Geltungsbereich zu arbeiten, zu entsprechen.

Vorhandene Bodendenkmale kdnnen bei Nichtberiicksichtigung beschadigt werden oder ganzlich verloren gehen.
Daher ist eine Genehmigung nach den denkmalrechtlichen Vorgaben erforderlich. Alle Eingriffe in den unterirdi-
schen Raum bediirfen einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis gemaR § 14 DenkmSchG LSA.

Im Umgang mit der Altlastenverdachtsflache im Bebauungsplangebiet sind Eingriffe unterhalb der Grasnarbe nicht
gestattet.

Wasser

Die Grundwasserneubildung wird durch die Bebauung, Versiegelung und Verdichtung des Bodens deutlich verrin-
gert. Ein Teil des anfallenden Niederschlagwassers steht durch die geplante Versiegelung bzw. bei Entwéasserung
in das Kanalnetz oder die Ableitung bei heftigen Starkregenereignissen in den Hittengrundbach flr die (langsame)
Neubildung des Grundwassers nicht mehr zur Verfigung.

Das von den versiegelten Verkehrsflachen abflieRende Wasser erhdht das Risiko von Schadstoffeintragen in den
Wasserkreislauf.

Das anfallende Oberflachenwasser versickert nicht mehr vollflachig und unmittelbar vor Ort, sondern wird insbe-
sondere in den Bereichen des Plangebiets mit hoher Versiegelung gesammelt und zeitverzogert in die Kanalisation
eingeleitet.

Mit der Festsetzung zur Versickerung und Riickhalt von unverschmutztem Niederschlagswasser, soweit der Bau-
grund es zulasst, wird versucht, den naturlichen Wasserhaushalt innerhalb Geltungsbereiches im Gleichgewicht
zu halten.

Zur Oberflachenentwasserung des Plangebiets wurde ein Konzept erarbeitet. Die Entwasserung des Plangebie-
tes erfolgt iber einen Mix verschiedener Malinahmen. Fiir den Bereich des kinftigen Parkplatzes wie auch fiir das
SO Tourismus erfolgt die Oberflachenwassersammlung (iber Rigolen, die das Wasser gedrosselt an den Kanal ab-
geben.

Klima und Luft

Die Lutherstadt Eisleben inklusive Helfta liegt in der Senke der Mansfelder Seen im Leebereich des Harzes. Das
Plangebiet befindet sich in exponierter Lage oberhalb der eigentlichen Ortslage Helftas.

Mit der Bebauung und zusétzlichen Baumneupflanzungen wird die Oberflachenrauigkeit erhht, so dass lokale
Winde abgeschwacht werden. Die Bebauung, egal wie wenig invasiv, auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen
schrankt die Kaltluftentstehung und die Luftzirkulation innerhalb des Geléndes ein. Dadurch und durch die Versie-
gelung von Boden kommt es zu einer Verénderung des Mikroklimas im Geltungsbereich, indem ein Teil der Ver-
dunstungsflache des Bodens verloren geht.

Die negativen Auswirkungen des Eingriffs durch die Bebauung und Versiegelung ist in Relation zur Gesamtflache
und einem maximalen Versiegelungsgrad von 20,5 % als gering zu bewerten. Diese Einschatzung beruht auf der
Tatsache, dass sich im Zuge der Planung das Grinvolumen im Gebiet des Bebauungsplanes durch weitere griin-
ordnerische Malnahmen erhéht. Dies stellt einen positiven Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas und der
Luftqualitat dar.

Orts- und Landschaftsbild

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich auf einer groRflachigen, leicht gewellten landwirtschaftlichen FI&-
che im Westen Helftas, die Richtung Nordosten abfallt.

Mit Inanspruchnahme der beplanten Flachen als Bauland entsteht eine optische Aufwertung des Landschaftsbildes
und riickkoppelnd auch auf das Schutzgut Erholung. Zur Verbesserung des Landschaftsbildes tragen eine Erho-
hung des Grlinvolumens durch zusatzliche Baum-, Gehélz und Strauchneupflanzungen sowie die Erganzung einer
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weithin sichtbaren Landmarke bestehend aus dem Aussichtsturm und der Rauminstallationen bei. Weiterhin ge-
stérkt wird das Erscheinungsbild der Landschaft durch eine Qualifizierung der Flachen durch die Integration touris-
tischer Ausstattungselemente wie Ausstellungs-, Aufenthalts-, Spiel- und Veranstaltungsflachen innerhalb des
Sondergebietes. Der Aussichtturm erméglicht génzlich neue Ausblicke und Sichtbeziehungen in die umgebende
Landschaft.

Die geplanten Begriinungsmalnahmen sorgen fiir eine Abgrenzung des Planungsgebietes gegeniber bestehen-
den Nutzungen im Umfeld des Plangebiets, bilden eine Kulisse fiir die Inszenierung der Ausgrabungsstatte und
fassen die einzelnen Nutzungsbereiche.

Wirkungsgefiige

Das Wirkungsgefiige der 6kosystembezogenen Wirkungsbeziehungen der Umwelt wird unter Punkt 2.2.5. naher
erlautert.

2.2.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europaische Vogelschutzgebiete
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europaische Vogelschutzgebiete werden durch das
Vorhaben nicht ber(hrt.

2.2.3 Mensch, Bevolkerung und Gesundheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Mit der Umwandlung der Flachen im Geltungsbereich in einen Tourismusstandort werden Teile der jetzigen Acker-
und Wiesenflache verloren gehen. Der Anteil offener Wiesenlandschaft erhoht sich nach Umsetzung der Planung
zugunsten eines génzlichen Verzichts auf die derzeitige Ackerflache.

Mit Ausweisung der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen als Sondergebiet Tourismus wird die Verkehrsbe-
lastung auf dem Windmuhlenweg zunehmen. Dadurch erhoht sich ebenfalls die Larmbelastung und die Immissio-
nen durch den Straflen- und Besucherverkehr.

Die Entwicklung des Areals fir touristische Zwecke, schafft die Voraussetzung und die Méglichkeit die Nutzung,
Aufenthaltsqualitat und Ausstattung maRgelblich zu steigern und eine Erganzung an gestalteten Erholungsflachen
fir Besucher wie fir die lokale Bevolkerung zu etablieren.

2.2.4 Kultur- und Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Bei Durchfiihrung der Planung sind umfangreiche Erdarbeiten erforderlich. Dabei ist ein Verlust bzw. eine Besché-
digung von archéologischen Bodenfunden und historischen Siedlungsresten nicht ausgeschlossen. Durch Eingriffe
in den Boden kénnen weitere Kulturdenkmale freigelegt oder aber beschadigt werden. Werden bisher unentdeckte
Bodendenkmale oder archaologische Funde zu Tage gefordert, so sind diese als Kulturgut zu erhalten, zu sichern
und zu dokumentieren.

2.2.5 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Durch die Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern haben negative Auswirkungen auf ein Schutzgut auch
Auswirkungen auf die anderen Schutzglter (vgl. Tabelle 3: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern).

Okosystembezogene Wirkungsbeziehungen im Wirkungsgefiige der Umwelt werden gestort.
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2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen

MaRnahmen wirken sich haufig auf mehrere Schutzgliter aus und kénnen nicht getrennt voneinander betrachtet
werden. So minimiert z.B. die ,Begrenzung der berbaubaren Grundstiicksflachen sowie Nebenanlagen auf ein
sinnvolles, notwendiges MaR* negative Auswirkungen auf andere Schutzgter. Die Zuordnung der MaRnahmen zu
einzelnen Schutzgitern schlieBt somit die positive Wirkung auf weitere Schutzguter nicht aus.

2.3.1 Naturhaushalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologi-
sche Vielfalt sind folgende Mafinahmen innerhalb des Plangebietes vorgesehen:

= Schaffung von ahnlich gearteten Ersatzlebensrdumen bei Verlust von Biotopen,
= Erweiterung des Griinvolumens im Geltungsbereich,

= Anpflanzung standortgerechter und klimaresilienter Baume und Straucher und Sicherung des Grinvolu-
mens durch Ersatzpflanzungen bei Abgéangen,

= Anlage einer alleeartigen StraBenbegrenzung durch (mehrreihige) Baumpflanzungen,
= Anpflanzung von Heckenstrukturen und Blihwiesen,

= dauerhafte Sicherung, Schutz, Pflege und Weiterentwicklung des Bestandsgriins entlang des Katzen-
stegs,

= Entwicklung des Freibereiches (intensiv genutzter Acker) zu einer offenen Wiesenlandschaft,
= Minimierung der kunftigen Flachenversiegelung auf ein MindestmaR,
= Baum- / Gehélzkontrolle vor Féllung auf planungsrelevante Arten,

= zeitliche Beschrankung fiir die Beseitigung von Vegetation und Bodenoberflache im Rahmen der Baufeld-
freimachung / ErschlieBung,

= Anlage von Blihwiesen,

= Beschrénkung von Gehélzentnahmen und Rodungsarbeiten auf den Zeitraum zwischen 01. Oktober bis
29. Februar und Kontrolle von zu fallenden Gehdlzen auf besetzte Nester (Vermeidungsmafinahme 1),

= Beschrankung von Bauarbeiten mit starker Larmentwicklung und starken Erschitterungen und Vibratio-
nen auf den Zeitraum zwischen 01. Oktober und 29. Februar (auRerhalb der fortpflanzungsrelevanten
Zeit) (Vermeidungsmalinahme 2),

= Abschirmung benachbarter Gehodlzstrukturen und deren Brutplatze durch Heckenpflanzung (Vermei-
dungsmaflnahme 3)

Mit dem aktuellen Kenntnisstand erfolgt die Einschétzung, dass durch die vorgesehenen Malinahmen das Lebens-
raumangebot fur Flora und Fauna nicht verschlechtert, sondern tendenziell verbessert wird und damit die biologi-
sche Vielfalt sichergestellt und erweitert werden kann.
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Boden
Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind folgende MalRnahmen geplant:
=  Sicherung und Wiederverwendung des Oberbodens (Modellierung des Geléndes),

= Beschrankung der Inanspruchnahme von Béden bzw. der Versiegelung und Verdichtung durch Bebauung
(Gebaude, Stralten, Zuwegungen, etc.) auf ein unbedingt notwendiges MaR,

= Vermeidung von Schadstoffeintrag,

= Schaffung von Vegetationsflachen und Vorgaben zur mind. Baumanzahl in Abhangigkeit zur Uberbauten
Flache,

= Verringerung der Bodenerosion durch Umwandlung von Ackerflachen in offene Wiesenlandschaft mit Be-
pflanzung,

= |uft- und wasserdurchlassige Gestaltung und Begrlinung der nicht tberbauten und nicht zur Erschliefung
durch Wege und Parkplatze genutzten Flachen,

= Ausflihrung der befestigten Oberflachen, wo maéglich, mit versickerungsfahigen Materialen,

= Erhalt des Katzenstegs als Hohlweg,

= Verweis auf die Lage in einem Radonvorsorgegebiet mit entsprechenden rechtlichen Auflagen,
= Ausschluss von baulichen Veranderungen auf der Altlastenverdachtsflache.

Bodendenkmale, die Altlastenverdachtsflache und gesetzliche Bestimmungen zum Umgang mit einer erhdhten
Radon-Konzentration sind im Rahmen der weiteren Planungsschritte zu berticksichtigen und im Vorfeld von Bau-
und Erschliefungsmalinahmen sorgfaltig zu erkunden. Die Versiegelung und Verdichtung durch Bebauung haben
die Schwachung des Bodens als komplexes System zur Folge.

Wasser
Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind folgende Malnahmen geplant:

= Beschrankung der Inanspruchnahme von Béden bzw. der Versiegelung und Verdichtung durch Bebauung
(Gebaude, Stralen, Zuwegungen, etc.) auf ein unbedingt notwendiges MalR,

= Vermeidung von Schadstoffeintrag,

= Ausgestaltung der Wege, Aufenthalts- und Parkflachen wo méglich mit wasserdurchlassigen Bodenbela-
gen zum Schutz der Versickerungsleistung des Gebietes,

= Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser auf den Flachen des Geltungsbereiches, so-
weit es der Baugrund zulasst,

= soweit mBglich, Entwasserung befestigter Flachen in angrenzende Vegetationsflachen, Baumrigolen, Mul-
denrigolen,

= Mdglichkeit Uber Retentionsrdume Oberflachenwasser zurlickzuhalten, zeitverzdgerte Versickerung und
ggaf. Verdunstung,

= Erhalt, Pflege und Neuanlage von Gehélzflachen und BegrinungsmaBnahmen im Plangebiet zur Siche-
rung der Infiltration des Bodens in diesen Bereichen.

Durch Versickerung von Oberflichenwasser werden lokale Wasserkreisldufe gebildet. Trotz dieser Tatsa-
che ist die geplante Bebauung als negativ zu bewerten, da die Bebauung und Befestigung des Gelédndes,
auch bei Minimierung der Versiegelung, zu einer Reduzierung der versickerungsfédhigen Flédchen fiihren.
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Klima und Luft
Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind folgende MalRnahmen geplant:
= Begrlnung der Freiflachen mit Baumen und Strauchern (Frischluftentstehung),

= Beschrankung der Versiegelung durch Bebauung, Reduzierung der damit verbundenen klimatischen Ver-
anderungen auf ein unbedingt notwendiges Maf.

Die Reduzierung der verdunstungsfahigen Flache an Boden wirkt sich negativ auf das Klima und die Luftqualitat
aus.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden durch die geplanten Anpflanzungen und die direkte Nutzungsmaglichkeit
erneuerbarer Energien die klimatisch wirksamen Voraussetzungen verbessert.

Landschaft
Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind folgende MalRnahmen geplant:

= Schaffung einer wirkungsvollen Eingriinung der Stralke ggu. der angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen und dem Ausstellungs- und Parkplatzberiech,

= Erhalt der pragenden Griinstruktur entlang des Katzenstegs,

= Bildung einer Kulisse durch Pflanzgebotsflachen entlang der Bahntrasse und zur Abgrenzung des Park-
platzes von den privaten Garten,

= Akzentuierung von Aufenthalts- und Spielbereichen sowie Wegekreuzungen durch Baumpflanzungen,

= Einflgen der baulichen Anlagen in die vorhandene landschaftliche und stadtebauliche Situation u. a.
durch:

o die Begrenzung der max. baulichen Héhe und der tiberbaubaren Grundflachen pro Baufens-
ter sowie der Nebenanlagen auf ein verhaltnismaRiges Maf,

o die Schaffung weithin sichtbarer Landmarken durch Rauminstallationen der Kirche und den
Aussichtturm,

o die Positionierung der baulichen Anlagen Besucherzentrum und Parkplatz an tieferliegen-
den Stellen im Gelande an der StraRenverkehrsflache orientiert,

o die Begriinung des Parkplatzes,

= Entwicklung des Freibereiches zu einer offenen Wiesenlandschaft mit einzelnen Baum- und Strauchpflan-
zungen.

Durch die geplanten landschaftsgestalterischen Manahmen wird das Landschaftsbild und die Erholungswirkung
verbessert (u. a. Eingrinung des Windmihlenwegs).

2.3.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europaische Vogelschutzgebiete
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europdische Vogelschutzgebiete sind von dem
Vorhaben nicht berihrt.
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2.3.3 Mensch, Bevolkerung und Gesundheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)
Zur Vermeidung bzw. zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen sind folgende MaBnahmen geplant:

= Beschrankung der Inanspruchnahme von Bdden bzw. der Versiegelung durch Bebauung (Gebaude, Stra-
RRen, Wege, etc.) auf ein unbedingt notwendiges Mal,

= Aufwertung und Steigerung der Erholungswirkung der Flachen des Plangebietes durch eine umfassende
Freiraumgestaltung und -ausstattung,

= Erhalt der Wegeverbindung des Katzenstegs,

= Beschrankung von Immissionen durch Larmschutzfestsetzungen.

2.3.4 Kultur- und Sachgter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)
Zur Vermeidung bzw. Verringerung nachteiliger Auswirkungen ist folgendes zu beachten:

= Erhalt des Katzenstegs als Hohlweg nach § 2 Abs. 2 DenkmSchG LSA (Denkmalschutzgesetz Sachsen-
Anhalt),

= Erdarbeiten bedlrfen einer Erlaubnis nach § 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA,

= Funde sind gem. § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA unverzliglich der zustandigen unteren Denkmalschutzbe-
horde anzuzeigen.

Treten im Zuge der Realisierung der Planung Bodendenkmale oder archdologische Funde zu Tage, sind diese als
Kulturgut zu erhalten, zu sichern und zu dokumentieren. Das Verfahren wird durch das Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Arch&ologie begleitet.

2.3.5 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Durch die komplexen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern haben die geplanten MaRnahmen (vgl. 2.3.1,
2.3.3und 2.3.4) zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen neben den positiven
Auswirkungen auf das jeweilige Schutzgut auch Auswirkungen auf andere Schutzguter (vgl. Tabelle 3: Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzglitern).

2.3.6 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Weitere Projekte oder Plane, die im Zusammenhang und Zusammenwirken mit dem hier beschriebenen Vorhaben
erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzgiiterbetrachtung im Plangebiet des Bebauungsplanes ,K6nigs-
pfalz Helfta" haben kénnten, sind nicht bekannt.

2.4 Alternativen

Im Rahmen der Umweltprifung sind in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten zu berticksichti-
gen. In Betracht kommen nur solche Planungsalternativen, die bei realistischer Betrachtungsweise geeignet sind,
das verfolgte Planungsziel in anderer Weise gleichwertig zu erreichen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Umweltpriifung im Rahmen eines vorzeitigen Bebauungsplan-Ver-
fahrens nach § 8 Abs 4 BauGB, in dem der Fldchennutzungsplan im Anschluss an die Aufstellung des vorzeitigen
Bebauungsplans geandert wird. Insoweit sind hierbei sowohl

= die Standortalternativen im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes, d.h. im Gemeindegebiet,
= als auch Alternativen der Konfiguration im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu untersuchen.

Das mit der vorliegenden Planung verfolgte Ziel besteht darin, die wiederentdeckten Uberreste der Konigspfalz in
Helfta als Erganzung des touristischen Portfolios Eislebens zu entwickeln und erlebbar zu machen.
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Aufgrund des Fundes und der archéologischen Uberreste der ehemaligen Kénigspfalz in Helfta ,Auf der kleinen
Klaus®, kommt fur die Errichtung der touristischen Infrastruktur kein alternativer Standort im Gemeindegebiet in
Frage, da nur am originalen Fundort mit den freizulegenden Relikten eine authentische Inszenierung nach den
Vorstellungen der Lutherstadt Eisleben moglich ist.

Fazit: Standortalternativen im Gemeindegebiet bestehen nicht.

Durch die Vorschaltung eines VgV-Verfahrens vor der Einleitung und Aufstellung des Bebauungsplanes sind die
Standorte sowie die Kubatur der Gebaude, die Freiraumstruktur als auch die Ausstattung in den Grundziigen fest-
gelegt und durch die Stadt bestatigt worden. Fir die Lage des Parkplatzes bestanden Planungsalternativen, jedoch
konnte die im Konzeptentwurf im Rahmen des VgV-Verfahrens favorisierte Position gegentiber dem Besucherzent-
rum auf der anderen (siidlichen) StraRenseite (auBerhalb des jetzigen Geltungsbereiches) durch die Stadt nicht
erworben werden. Als Option wurden mehrere Varianten entwickelt, die den Parkplatz jeweils an selbiger Stelle im
Plangebiet einordneten und sich ausschlieilich im Zuschnitt unterschieden.

Fazit: Alternativen fiir die Anordnung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen nicht.
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3. Erganzende Angaben

3.1 Methodik und Schwierigkeiten
Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die vorliegende Einschatzung der Umweltfolgen durch das geplante Vorhaben orientiert sich streng an den in
§ 2a BauGB bzw. an den im Anhang 1 des BauGB geforderten Angaben fiir einen Umweltbericht.

Der Untersuchungsraum zur Erfassung der Umweltfolgen des Vorhabens beschrankt sich nicht nur auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes, sondern bezieht die umliegenden Gebiete je nach Wirkungsraum (Wirkungs-
weite) mit ein. So konnten alle bestehenden (Vor-)Belastungen des Gebietes und alle umweltrelevanten Wirkungen
des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgliter erfasst werden.

Vorhandene Daten fiir die Bestandsbeschreibung wurden aus der Begriindung zum Flachennutzungsplan der Lu-
therstadt Eisleben, der Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“, der Landschaftsgliederung
Sachsen-Anhalt (Stand 2011), dem Sachsen-Anhalt-Viewer und Eindriicken mehrerer Vor-Ort-Begehungen zu-
sammengetragen und in komprimierter Form dargestellt. Im weiteren Verlauf der Bearbeitung des Umweltberichts
wurde auch auf die Bestandsaufnahme von vor Ort zuriickgegriffen.

Die Erarbeitung der Biotoptypenkartierung erfolgte nach den der Biotoptypenrichtlinie des Landes Sachsen-An-
halts.

Zur Beurteilung des Feldhamstervorkommens sowie dem Vorkommen der Feldlerche und weiterer Bodenbrutvogel
sind entsprechende Sondergutachten beauftragt, deren Ergebnisse noch nicht abschlieend vorliegen. Zur Beur-
teilung der faunistischen Situation liegt ein entsprechendes Sondergutachten vor.

Kriterien flir die Umwelterheblichkeit des geplanten Eingriffs wurden aus dem Bebauungsplan mit seinen stadte-
baulichen Zielen und seinem stadtebaulichen Konzept sowie den Festsetzungen abgeleitet und der Charakterisie-
rung des Bestandes gegenibergestellt.

Die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzglter Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Mensch, Kultur- und Sachgiter und ihre
Wechselwirkungen untereinander wurden nach der Methodik der dkologischen Risikobeurteilung in folgenden
Schritten gepriift:

1. Empfindlichkeitsanalyse und Beurteilung der Wirkungs- bzw. Eingriffsintensitat

Darstellung und Bewertung der Bedeutung bzw. Empfindlichkeit der Schutzgiiter unter Berlcksichtigung
der Vorbelastung sowie Darstellung und Bewertung der Wirkungsintensitat eines Eingriffs auf den derzei-
tigen Zustand der untersuchten Schutzgter.

2. Auswirkungsprognose und Risikobeurteilung

Darstellung und Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen des Planvorhabens aufgrund der Wir-
kungs- / Eingriffsintensitat auf empfindliche Bereiche bzw. bedeutsame Funktionen der Schutzgiiter und
Prifung, ob erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Kompensation

Darstellung der méglichen MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung sowie zum Ausgleich oder Er-
satz der nachteiligen Umweltauswirkungen.

4, Priifung von Planungsalternativen

Darstellung und Bewertung von in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten.
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Aus den getroffenen Aussagen werden, wenn notig, weitere Mafinahmen und Empfehlungen fir griinordnerische
Festlegungen und fur Kompensationsmafnahmen auf externen Ausgleichsflachen abgeleitet.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Genauigkeit der Darstellungen im Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Genauigkeit bzw. den Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung und damit des Umweltberichtes. Die zukiinftige Entwicklung des Bearbeitungsge-
bietes wird durch den Bebauungsplan ,Kdnigspfalz Helfta“ gelenkt. Es werden Art und Maf der baulichen Nutzung
festgelegt. Dabei werden hinsichtlich der tGberbaubaren Flache Hochstmalle festgesetzt, die nicht lGberschritten,
aber unterschritten werden konnen. Dadurch I&sst sich nur der maximal mogliche Versiegelungsgrad bestimmen,
der als Grundlage fiir die Umweltpriifung dient.

Im Rahmen der Formulierung von Manahmen fiir den Bebauungsplan wird auf die durch die Planung hervorge-
rufenen Konflikte reagiert und entsprechende Maltnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation
abgeleitet.

3.2 Monitoring

Zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfilhrung des Bauleitplans auf die Umwelt werden die
geplanten MaBnahmen im Folgenden erlautert.

UberwachungsmaBnahmen (nach § 4c BauGB) sollen helfen, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen der
Planung friihzeitig zu erkennen, um gegensteuern zu kénnen und eine wissenschaftliche Grundlage zur Beurteilung
der Wirksamkeit umweltschiitzender Mainahmen fir zukinftige Planverfahren zu schaffen.

Nach § 4c BauGB hat die Kommune die erheblichen Umweltauswirkungen zu iberwachen, die aufgrund der Durch-
filhrung des Bauleitplanes eintreten kénnen. Mafnahmen zur Uberwachung sollten vor allem dann zum Einsatz
kommen, wenn es durch eine vorgeschaltete Beobachtung Anzeichen dafir gibt, dass erhebliche nachteilige Aus-
wirkungen vorhanden oder in Entstehung sind. Dies gilt insbesondere hinsichtlich unvorhergesehener erheblicher
Umweltauswirkungen. Die Kommune bestimmt dabei selbst ihr Vorgehen, sowohl was den Zeitpunkt der erstmali-
gen Uberwachung anbelangt als auch die Art der zu iiberwachenden Auswirkungen.

Bei baulichen Vorhaben einschlieBlich der ErschlieBungsmalnahmen wird die Beachtung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes, insbesondere die Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft unmittelbar durch die Kommune kontrolliert.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Offentlichkeit, Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung Monitoringma®nahmen vorschlagen kénnen.
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3.3 Zusammenfassung

Die Lutherstadt Eisleben beabsichtigt auf iberwiegend landwirtschaftlich genutztem Gelénde westlich der Ortschaft
Helfta ein sonstiges Sondergebiet fur touristische Zwecke zu entwickeln. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes umfasst in etwa 9,6 ha.

Fur den Geltungsbereich wird ein Sondergebiet Tourismus, in welches Pflanzgebotsflachen integriert sind, ausge-
wiesen. Daneben werden eine 6ffentliche Griinflache mit Erhaltungs- und Entwicklungsmalinahmen sowie Ver-
kehrsflachen definiert. Das (HOchst-)Mal der baulichen Nutzung im Sondergebiet liegt bei einer GRZ von 0,10
bzw. 0,15.

Es wurden Umweltauswirkungen der Planung auf die Schutzguter (Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden,
Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Européische
Vogelschutzgebiete, Mensch, Bevdlkerung und Gesundheit, sowie Kultur- und Sachgiiter untersucht und beschrie-
ben.

Die vorzufindenden Biotoptypen, der Gehdlzbestand und die Tierpopulation unterliegen zum Teil naturschutzrecht-
lichen Bestimmungen. Nach § 30 BNatSchG existieren keine zu schiitzenden Biotope. Die Baum-Strauchhecken
entlang des Windmiihlenwegs sind nach § 22 NatschG LSA geschiitzt und bei den Baumen greift die Baumschutz-
satzung der Lutherstadt Eisleben, beziehungsweise die Baumschutzverordnung des Landkreises Mansfeld-Std-
harz. Feldhamster konnten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht nachgewiesen werden. Das Vorkom-
men der Feldlerche wurde gutachterlich bestatigt, jedoch aulerhalb des Geltungsbereiches. Entsprechend des
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages ist das Vorhaben unter Beriicksichtigung der formulierten Vermeidungsmali-
nahmen zulassungsfahig.

Fur bauliche Anlagen und befestigte Flachen werden aufgrund geringer bis maRig tragfahiger Boden bodenverbes-
sernde MaRnahmen empfohlen, insbesondere Bodenaustausch sowie tragfahige Frostschutz- und Tragschichten.
Fur Wegeflachen sind aufgrund der Frostempfindlichkeit entsprechende Oberbauverstarkungen erforderlich. Ins-
gesamt bestehen fiir die geplante Nutzung grundsétzlich bebaubare Verhéltnisse, allerdings nur unter Berlicksich-
tigung standortangepasster Griindungs-, Entwésserungs- und WasserhaltungsmalRnahmen wahrend Bauausfiih-
rung und Betrieb.

Die Funktionselemente Klima und Luft sind von allgemeiner Bedeutung. Durch die Planung findet eine Veranderung
des Mikroklimas statt. Auf das gesamte Plangebiet bezogen, erfolgt eine klimatische Verbesserung. Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Européische Vogelschutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht
beriihrt. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es durch Inwertsetzung der Flache zu einer Steigerung
des Erholungswertes fiir den Menschen. Auf der Flache existieren bestétigte archaologische Bodenfunde, die von
herausragender Bedeutung sind.

Mégliche erhebliche negative Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter (Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete)
und Europaische Vogelschutzgebiete, Mensch, Bevdlkerung und Gesundheit sowie Kultur und Sachguter) wurden
dargelegt. Mit geplanten Ausgleichs- und Vermeidungsmalnahmen kénnen die erheblichen Auswirkungen kom-
pensiert werden.

Sinnvolle Alternativen zum Standort mit gleichen Nutzungsanforderungen innerhalb der Gemarkung Lu-
therstadt Eisleben bestehen nicht.
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Vorbemerkung

Der rdumliche Geltungsbereich des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“ rund um die Ausgra-
bungsstéatte der historischen Pfalz befindet sich westlich der Ortschaft Helfta. Die Grofke des Geltungsbereiches
des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Fl&che von 9,6 ha.

Bei den zu betrachtenden Flachen handelt es sich um die Neuaufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes.

Zur Bewertung und Bilanzierung des durch das geplante Vorhaben verursachten Eingriffes und zur Ermittlung des
erforderlichen Kompensationsbedarfes wird die Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Land Sachsen-Anhalt (nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt in der Fassung vom 12.03.2009) angewandt.

Danach lasst sich die naturschutzfachliche Bedeutung einer Flache in einer Skala (Wertstufe) von 0 bis max. 30
einsortieren.

Entsprechend dieser Richtlinie erfolgten die Bewertung und die Bilanzierung nach den nachfolgend aufgefiihrten
Schritten:

1. Ermittlung des Flachenwertes vor dem Eingriff:

Den vor dem Eingriff auf der Flache vorhandenen einzelnen Biotoptypen wird ein entsprechend der Bio-
topwertliste der oben genannten Richtlinie ein Biotopwert zugewiesen. Dieser wird mit der dazugehdrigen
FlachengroRe des jeweiligen Biotoptyps multipliziert. Aus der Summe der Einzelwerte (dimensionslose
Indizes) ergibt sich der Gesamtwert (Wertigkeit) der Flache vor dem Eingriff.

2. Ermittlung des Flachenwertes nach dem Eingriff:

In diesem Schritt wird den einzelnen Biotoptypen, die nach dem Eingriff auf der Flache zu finden sind,
ebenfalls ein Biotopwert entsprechend der Biotopwertliste aus der Richtlinie zugeordnet. Auch in diesem
Fall wird der Biotopwert mit der FlachengréRe des jeweiligen Biotoptyps multipliziert. So erhalt man den
Wert der Flache nach dem Eingriff.

3. Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfanges:

Dem Wert der Flache vor dem Eingriff wird der Wert der Flache nach dem Eingriff gegentibergestellt. Die
Differenz der beiden Werte stellt das MaR fiir den erforderlichen Kompensationsumfang dar.

Bei der vorliegenden Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurden folgende Grundsatze beachtet:

= flr die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird das Bewertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt ange-
wendet,

= das Bewertungsmodell bietet einen Anhaltspunkt fir den Kompensationsbedarf fiir die Eingriffe in die
Schutzgiiter Boden und Naturhaushailt,

= bei der Planung soll, unter Anwendung von Ausgleichsmanahmen, kein wesentlicher Verlust an Bio-
topwertpunkten entstehen,

= Vermeidungsmafinahmen kdnnen als Kompensationsmafnahmen fiir Eingriff in den Naturhaushalt ange-
rechnet werden.

Status quo fiir die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sind die Gehdlzkartierung vom Januar 2026, die Biotoptypen-
kartierung vom 19.05.2026 und die Planung entsprechend des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 35 ,Kénigspfalz
Helfta".
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Ergénzendes Bewertungsverfahren (verbal-arqumentative Zusatzbewertung und -bilanzierung)

Wenn Werte und Funktionen fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild betroffen sind,
die Uber die Biotopbewertung nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kénnen ist ergénzend zum Regel-
verfahren eine verbal-argumentative Zusatzbewertung und -bilanzierung durchzufiihren. Insbesondere dann, wenn
nach Anlage 2 des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt vom 12.03.2009 genannte Funktionen beeinflusst werden
(kbnnen). Eine Umrechnung in Wertpunkte erfolgt nicht.

Roos , Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de
Seite 4



Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“

1. Bewertung des Bestandes

Abbildung 1: Darstellung der Biotoptypen im Bestand als Ergebnis der Biotoptypenkartierung und Gehélzerfassung (eigene Darstellung
RoosGriin)

Auf Grundlage des vorgefundenen Bestandes an Flachennutzungen (siehe Biotoptypenkartierung mit Gehélzer-
fassung) im Gebiet des Bebauungsplanes ergibt sich nachstehende Wertigkeit der Biotope fiir den Zustand des
aktuellen Bestandes.
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“

Tabelle 1: Okologische Bewertung des Bestandes
Biotopcode Biotoptyp Biotop- | Flache | Wertpunkte
wert in m?

Al Intensiv genutzter Acker 5 42.907 214.535

AKY Sonstiger Hausgarten 6 197 1.182

B Einfahrt 0 155 0

GMA Mesophiles Griinland 18 36.402 655.236

GSY Sonstiges Griinland 7 286 2.002

HEC Baumbestand aus tberwiegend heimischen Gehdl- 20 199 3.980
zen

HHB Strauch-Baumhecke aus (iberwiegend heimischen 20 2.701 54.020
Geholzen

HHD Zierhecke 7 168 1.176

HYA Gebiisch frischer Standorte, (iberwiegend heimi- 20 7.973 159.460
scher Arten

URA Ruderalflur (gebildet von ausdauernden Arten) 14 2.684 37.576

VSB StraRe (versiegelt) 0 1.692 0

VWA Unbefestigter Weg 6 1.060 6.360

Summe 96.424 | 1.135.527

Roos , Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“

Versiegelungsgrad im Bestand:

Teilversiegelung Bestand:

FlachengroRe teilversiegelt Versiegelungsgrad versiegelte Flache
(Biotopcode)

197 m? (AKY) 0,4 79 m?

155 m? (B) 0,6 93 m?

Summe 1 - Versiegelung: 172 m?

Vollversiegelung Bestand:

Biotopcode versiegelte Flache
VSB (Strallenverkehrsfléache) 1.692 m?
Summe 2 - Versieglung: 1.692 m?

Gesamtversiegelung Bestand:

Summe 1 172 m?
Summe 2 + 1.692 m?
Summe Versiegelung: 1.864 m?

Versiegelungsgrad im Bestand:

Flache Versiegelung 1.864 m?
Flache Geltungsbereich / 96.424 m?
Versiegelungsgrad: 1,9 %

Der aktuelle Versiegelungsgrad (Versiegelung Bestand) belduft sich auf ca. 1,9 % der Flache des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes ,Kdnigspfalz Helfta* (einschliellich prozentualer Anrechnung teilversiegelter Flachen).
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“

2. Bewertung der Planung

In der nachfolgenden Tabelle werden die auf Grundlage des Bebauungsplanes vorgesehenen Biotoptypen aufge-
listet, bewertet und quantifiziert.

Tabelle 2: Okologische Bewertung der Planung
Biotopcode Biotoptyp Biotop- | Fldche | Wertpunkte
Kurzcharakteristik wert in m?
BE Ver- und Entsorgungsanlage 0 84 0

- Standort flr einen Stromtransformator

BS Bebaute Flache 0 6.842 0

- Gebaude und weitere bauliche Anlagen

- max. GRZ der SO1 - SO3

- vollversiegelt

- inder GRZ sind samtliche Wege, Platze
und weitere Nebenanlangen integriert die
zu einer Versiegelung der Flache fiihren

- Baufenster des Sondergebietes

HGA Feldgehdlz aus Uberwiegend heimischen Arten 15 9.059 135.885

- mehrstufige Gehdlzstruktur mit einzelnen
Baumpflanzungen
- MaBnahmen 3, 6 und 9

HHD Zierhecke 7 168 1.176

- unveranderte Ubernahme des Biotopbe-
standes entlang des Katzenstegs
- Bestandteil Mainahme 1

HYA Gebiisch frischer Standorte, iberwiegend heimi- 20 7.230 144.600
sche Arten

- unveranderte Ubernahme des Biotopbe-
standes entlang des Katzenstegs

- kein Eingriff in die Altlastenverdachtsflache

- Bestandteil MaBnahme 1

GMA Mesophiles Griinland 16 54.484 871.744

- gestaltete Grinflachen

- Offenlandschaft mit einzelnen Baum- und
Strauchgruppen

- nicht (iberbaubare Fléchen des Sonderge-
bietes

- Malinahme 2

Roos , Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“

Biotopcode

Biotoptyp
Kurzcharakteristik

Biotop-
wert

Flache
in m?

Wertpunkte

PS

Sport- / Spiel- / Erholungsanlage (uberwiegend un-
befestigt)

Mittelalterspielplatz

Aufenthalts- und Sitzbereiche
Verwendung versickerungsfahiger Boden-
belage

Einzelbaume innerhalb der Flache
MaBnahme 7

4

4.271

17.084

URA

Ruderalflur gebildet von ausdauernden Arten

unveranderte Ubernahme des Biotopbe-
standes entlang des Katzenstegs
Bestandteil MalSnahme 1

14

353

4.942

VSB

Stralke (versiegelt)

StraBenverkehrsflache Windmihlenweg

5.691

VPZ

befestigter Platz (Parkplatz)

teilversiegelt
Stellplatze und ErschlieBungsstralte
Baumpflanzungen je 4 Stellpléatze

7.191

VWA

unbefestigter Weg (Katzensteg)

unveranderte Ubernahme des Kat-
zenstegs

1.051

6.306

Summe

96.424

1.181.737
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“

Versiegelungsgrad in der Planung:

Teilversiegelung Planung:

FlachengroRe teilversiegelt Versiegelungsgrad versiegelte Flache
(Biotopcode)

SO1: 21.524 m? (BS) GRZ 0,15 3.229 m?

SO2: 1.080 m?(BS) GRZ 0,15 162 m?

S03: 34.514 m? (BS) GRz 0,10 3.451 m?

Summe 1 - Versiegelung: 6.842 m?

Voliversiegelung Planung:

Biotopcode

versiegelte Flache

VSB (StraRenverkehrsflache)

VPZ (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung)

BE  (Flache fir Versorgungsanlagen)

5.691 m?
7.191 m?
84 m?

Summe 2 - Versieglung:

12.966 m?

Gesamtversiegelung Planung:

Summe 1 6.842 m?

-+

Summe 2

12.966 m?

Summe Versiegelung:

19.808 m?

Versiegelungsgrad in der Planung:

Flache Versiegelung 19.808 m?
Flache Geltungsbereich / 96.424 m?

Versiegelungsgrad:

20,5 %

Der maximale Versiegelungsgrad durch den Bebauungsplan ,Koénigspfalz Helfta“ (Versiegelung Planung) belduft

sich auf ca. 20,5 % der Flache des Geltungsbereiches.
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“

3. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

3.1 Vergleichende Flachenbilanz

Biotopbezeichnung

Bestandszustand in m?

Planungszustand in m?

Differenz in m?

Al
intensiv genutzter Acker

42.907

0

-42.907

AKY
sonstiger Hausgarten

197

- 197

B
Einfahrt

155

- 155

BE
Ver- und Entsorgungsan-
lagen

84

+84

BS
bebaute Flache

6.842

+6.842

GMA
mesophiles Griinland

36.402

54.484

+18.082

GSY
sonstiges Griinland

286

- 286

HEC
Baumbestand (iiberwie-
gend heimische Gehdlze)

199

- 199

HGA
Feldgehdlz aus Uberwie-
gend heimischen Arten

9.059

+9.059

HHB
Strauch-Baumhecke
(Uberwiegend heimische
Gehdlze)

2.701

-2.701

HHD
Zierhecke

168

168

HYA

Gebusch frischer Stand-
orte (Uberwiegend heimi-
sche Arten)

7.973

7.230

-743

PS
Sport-/Spiel-/Erholungs-
anlage (Uberwiegend un-
befestigt)

4.271

+4.271

Roos , Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“

Biotopbezeichnung

Bestandszustand in m?

Planungszustand in m?

Differenz in m?

URA

2.684

353

-2.331

Ruderalflur (ausdauernde
Arten)

VSB 1.692 5.691
StralRe (versiegelt)

VPZ 0 7.191
befestigter Platz

VWA 1.060 1.051 -9
Weg (unversiegelt)

+3.999

+7.191

Summe 96.424 96.424 0

3.2 Gegeniiberstellung Eingriff und Ausgleich

Planung Differenz

96.424 0
+18,6
+46.210

Bestand

Flache (in m?) 96.424

Versiegelungsgrad in % 19 20,5
1.181.737

Wertpunkte 1.135.527

Neben dem Vergleich der Biotopwertpunkte und dem Grad der Versiegelung wird zusatzlich die Veranderung der
Baumanzahl innerhalb des Plangebiets vor und nach Realisierung der Planung zur vergleichenden Darstellung
angegeben. Dieser Vergleich dient lediglich der Veranschaulichung der Veranderungen und hat keinen Einfluss
auf die Errechnung der Biotopwertpunkte.

Bestand Planung Differenz

207 Baum- + 156

neupflanzungen

Béume (Stiick) 51 Baumfallungen

Zeichnerisch festgesetzt:
107

Textlich festgesetzt:
100

3.3 Gesamtbetrachtung

Es wird deutlich, dass die durch den Eingriff bedingten biotopbezogenen Beeintrachtigungen im Sinne der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung durch die zeichnerisch und textlich festgesetzten MaRnahmen vollstandig im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeglichen werden konnen.

Die biotopbezogenen Eingriffe werden zu ca. 113,9 % auf den Flachen des Untersuchungsgebietes ausgeglichen.
Das Eingriffs-Ausgleichs-Ergebnis von + 13,9 % entspricht somit einem Flachenaquivalent von 158.295 Punkten
(Wertpunkte nach: 1.293.822 — Wertpunkte vor: 1.135.527 = 158.295).

Roos , Dipl.-Ing. Heike Roos, Karl-Liebknecht-Str.17-21, 99423 Weimar, Tel. 03643/771590, info@roosgruen.de
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“

Die versiegelungsbedingten Beeintrachtigungen nehmen um 18,6 % (versiegelungsbedingte Beeintrachtigungen
Versiegelung nach 20,5 % - Versiegelung vor 1,9 % =18,6 %) auf den Flachen des Untersuchungsgebietes zu.

Durch die Erhohung der Gesamtzahl der neu anzupflanzenden und zu erhaltenden Baume um 156 Stiick, unter
Abzug der aufgrund der BaumaRnahmen zu fallenden Baume, entsteht eine zusatzliche biotopbezogene Aufwer-
tung.

Da diese nicht Bestandteil das Biotopwertverfahrens sind erfolgt zusatzlich eine verbal-argumentative Bewertung
der Planungsauswirkungen auf den Bestand.

Einige Einfliisse und Veranderungen, die durch die Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplans Nr. 35 ,K6nigs-
pfalz Helfta* hervorgerufen werden, kénnen nicht adaquat und allein Gber das Regelverfahren bewertet werden.
Hierfiir eignet sich grundsatzlich eine multikriterielle Abwagung der Schutzguter mit den planerischen Rahmenbe-
dingungen und 6ffentlichen Belangen. Im Rahmen des erganzenden Bewertungsverfahrens wird der mit der Um-
setzung der Malinahme verbundene Eingriff durch zuséatzliche Versiegelungen infolge baulicher Entwicklungen
und der Herstellung einer vollstandigen Barrierefreiheit berticksichtigt. Demgegentiber stehen jedoch erhebliche
qualitative Aufwertungen der Schutzgiiter Natur, Landschaftsbild und Erholung.

Durch die Anlage standortgerechter und klimaresilienter Vegetationsstrukturen auf den Flachen des vormals als
intensiver Acker genutzten Gelandes, wird die Biodiversitat gefordert und durch begleitende Maflnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, sowie durch Anpflanzungen von B&umen,
Strauchern und weiteren Bepflanzungen der Struktur- und Artenreichtum im Geltungsbereich gegenliber dem Aus-
gangszustand erhéht. Dies flihrt zu einer gestalterischen und gleichzeitig 6kologischen Aufwertung des Bebau-
ungsplangebietes.

Die Vorgaben zur Pflanzung standortgerechter und klimaresilienter Gehdlze erfullt dabei gleich mehrere Funktio-
nen. Zum einem wird durch die deutliche Erhéhung des Grlinvolumens das Mikroklima verbessert, die Beschattung
der Flache verbessert und Hitzeinseln reduziert. Zum anderen werden die Vegetationsbesténde stabilisiert und an
sich wandelende klimatische Bedingungen angepasst. Uber diese MaRnahmen werden die 6kologischen Funktio-
nen fir die Zukunft gesichert. Durch die Integration eines landschaftsschonenden Niederschlags- und Versicke-
rungsmanagements wird die Wasserriickhaltefahigkeit verbessert. Von den bisher ausgefiinrten Vorkehrungen
profitieren insbesondere die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und Artenvielfalt.

Dariiber hinaus wird die freiraumbezogene Erholungsfunktion durch die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und
der Zuganglichkeit gestarkt. Eine klare Wegeflihrung und begleitende Bepflanzung steuern die Besucherlenkung
und gestatten durch eine eindeutige Abgrenzung die Entlastung empfindlicher Naturrdume. Die Herstellung umfas-
sender Barrierefreiheit tragt zur gleichberechtigten Teilhabe aller Bevolkerungsgruppen bei. Fir dieses Ziel ist eine
erhdhte Versiegelung in Kauf zu nehmen. Dabei sind gesetzliche Anforderungen zur Inklusion zu beriicksichtigen.

Fur die naturschutzfachliche Gesamtbewertung und Begriindung der deutlichen Zunahme des Versiegelungsgra-
des um 18,6 % auf maximal 20,5 % Gesamtversiegelung ist von Relevanz, dass die Umsetzung der Entwicklungs-
Ziele des Bebauungsplans dem offentlichen Interesse zur touristischen Entwicklung des Standortes folgt. Die Ent-
wicklung des Gebiets zu einem attraktiven touristischen Standort dient zudem der nachhaltigen Regionalentwick-
lung und dem Strukturwandel. AuRerdem starkt sie die Funktionen von Naturerleben, Umweltbildung und land-
schaftsbezogener Erholung. Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen tiberwiegen die langfristigen positiven Wirkungen auf Natur, Landschaft und Erholung die dau-
erhaft.

Die GesamtmaBnahme des vorzeitigen Bebauungsplans Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta* der Lutherstadt Eisleben ist
daher im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung insgesamt als vertretbar und ausgleichsfahig zu
bewerten.
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Entwurf vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta“

4. Zusammenfassende Bewertung - ,,Konigspfalz Helfta“

Der maximale Versiegelungsgrad durch den Bebauungsplan Nr. 35 ,Konigspfalz Helfta“ (Versiegelung Planung)
belauft sich auf ca. 20,5 % der Flache des Geltungsbereiches. Dies ist im Vergleich zur bestehenden Versiegelung
von ca. 1,9 % eine Erhéhung der mdglichen Versiegelung um 18,6 %.

Die biotopbezogenen Beeintrachtigungen werden um ca. 4,1 % (Bestand: 1.135.527 Punkte, Planung:
1.181.737 Punkte (Planung - Bestand = 46.210 - Differenz / Bestand = 4,1 %) auf den Flachen des Untersu-
chungsgebietes verbessert.

Das Eingriffs-Ausgleichs-Ergebnis entspricht somit einem Flachenéquivalent von 46.210 Punkten. Alle biotopbe-

zogenen Beeintrachtigungen sind innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen.

Die versiegelungsbedingten Beeintrachtigungen werden zu ca. 18,6 % (versiegelungsbedingte Beeintrachti-
gungen Bestand: 1,9 %, Planung: 20,5 %, (Bestand % - Planung % = 18,6 %) auf den Flachen des Untersuchungs-
gebietes erhoht.

Die Gesamtzahl der Baume erhoht sich um 156 Stiick.

Im (Entwurf des) vorzeitigen Bebauungsplans Nr. 35 ,,Konigspfalz Helfta“ der Lutherstadt Eisleben ist ein
Ausgleich der méglichen hervorgerufenen Eingriffe trotz einer Erh6hung der moglichen Gesamtversiege-
lung des Geltungsbereiches auf 20,5 % gewabhrleistet. Zum einen durch eine vollstandige Kompensation
der biotopwertbezogenen Beeintrichtigungen innerhalb des Geltungsbereiches mit einem Uberschuss von
46.210 Biotopwertpunkten und zum anderen durch eine Erhdhung der Gesamtbaumanzahl um 158 Stiick
sowie weiteren begleitenden MaRnahmen.
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Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Konigspfalz Helfta"

1. Anlass und Aufgabenstellung

Ausgehend von der Entdeckung der Konigspfalz Helfta und daran anschlieBende arch&ologische
Grabungen plant die Lutherstadt Eisleben den Fundort der Kénigspfalz zu einem touristisch genutzten
Standort mit entsprechender Ausstattung zu entwickeln. Ziel der Lutherstadt Eisleben ist es, ein
landesbedeutsames Kulturgut der Offentlichkeit zuganglich zu machen und als Projekt die Transformation
im Strukturwandel zu fordern (LUTHERSTADT EISLEBEN 2025a). Zur Realisierung des Vorhabens wird fiir
den Standort der vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Konigspfalz Helfta“ gemaR § 8 Abs. 4 BauGB
aufgestellt.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liefert eine Prognose Uber das vorhabenbedingte Eintreten von
Zugriffsverboten auf relevante Arten unter Bertcksichtigung artspezifischer MalBnahmen zur
Verhinderung der Verbotsverletzung(en) gemalk den Vorgaben der §§ 44 und 45 BNatSchG (siehe
Kapitel 2). Sofern erforderlich, werden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine
Ausnahmezulassung dargelegt. Tritt keiner der Verbotstatbestdnde ein bzw. liegen die
Ausnahmevoraussetzungen vor, ist das Vorhaben aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassungsfahig.

2. Rechtliche Grundlagen und Methodik

Die Vorgaben zum besonderen Artenschutz gehen zurtick auf

e die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-RL), Art. 12 und 13 und

o die Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November
2009 (ber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (VS-RL), Art 5.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) setzt
die Vorgaben der EU vollumfanglich in nationales Recht um. Das Naturschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt vom 28. Oktober 2019 trifft keine weiteren Regelungen zum besonderen Artenschutz.
Die zentralen Vorschriften des besonderen Artenschutzes finden sich in den §§ 44 und 45 des BNatSchG.
§ 44 Abs. 1 Nr. 1-4 enthalt die fur die besonders und streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten
geltenden Zugriffsverbote.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

 wild lebenden Tieren der besonders geschlitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder
Zu zerstoren,

« wild lebende Tiere der streng geschltzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert,

« Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

« wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Besonders geschiitzte Tierarten sind gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG all jene Arten, die in den
nachfolgenden Verordnungen oder Richtlinien aufgefthrt werden:

e Anhang A VO (EG) Nr. 338/97 (EG-Artenschutzverordnung)
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Anhang B VO (EG) Nr. 338/97(EG-Artenschutzverordnung)
Anhang IV FFH-Richtlinie (92/43/EWG)
Europaische Vogelarten nach Vogelschutzrichtlinie (2009/147/EG)

Anlage 1 Spalte 2 BArtSchV (besonders geschitzt gemal Bundesartenschutzverordnung -
BArtSchV, Anlage 1, Spalte 2).

Streng geschiitzte Arten sind im § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG definiert. Danach handelt es sich um
Arten, die

e in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (EG-Artenschutzverordnung)

e inAnhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie)

e in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 2 BNatSchG (streng geschitzt gemal Bundesarten-
schutzverordnung — BArtSchV, Anlage 1 Spalte 3)

aufgefihrt sind.

§ 44 Abs. 5 BNatSchG trifft weitergehende Festlegungen zur Privilegierung von nach §§ 15 und 17
zulassigen Vorhaben (Eingriffsregelung) und von Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 (Vorhaben
in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30, wahrend der Planaufstellung nach § 33 und im Innenbereich
nach § 34 BauGB). Fir diese Vorhaben gelten bei der Prifung der Zugriffsverbote die Malgaben der
Sétze 2 bis 5 des § 44 Abs. 5 BNatSchG. Demzufolge sind ausschlieflich die Arten nach FFH-RL
Anhang IVa und IVb, die wildlebenden europdischen Vogelarten sowie Arten nach einer
Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 (,Verantwortungsarten®, derzeit noch nicht vorliegend) auf das
Eintreten von Zugriffsverboten zu prifen. Sind diese Arten vom Vorhaben betroffen, so ,...liegt ein
Verstol8 gegen

1. das Toétungs- und Verletzungsverbot nach Absatz Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigungen durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fiir
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erh6ht und diese Beeintrdchtigung bei
Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalSnahmen nicht vermieden werden
kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme, Beschédigung
oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Tiere
oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen MalBnahme, die auf den Schutz
der Tiere vor Toétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme,
Beschéadigung oder Zerst6rung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintréchtigt werden und diese
Beeintréachtigungen unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Soweit erforderlich kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalBnahmen festgelegt werden.” Fir andere
vom Vorhaben betroffene, besonders geschlitzte Arten liegt kein Verstofl gegen die Zugriffsverbote vor.

Der § 45 BNatSchG regelt Ausnahmen fiir die Verbote nach § 44. Entscheidend ist die Ausnahme-
voraussetzung nach Nr. 5 des § 45 Abs. 7. Diese besagt, dass Ausnahmen von den Verboten zugelassen
werden konnen, wenn zwingende Grinde des Uberwiegenden offentlichen Interesses einschlieflich
solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art vorliegen. Weiterhin dirfen zumutbare Alternativen sowie die
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Population der betroffenen Arten nicht gegeben sein.
Letzteres gilt, soweit nicht Artikel 16 Abs. 1 der FFH-Richtlinie weitergehende Anforderungen enthalt.
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3. Datengrundlagen & Artvorkommen

Datenrecherche

Im Rahmen der Planungen zum vorzeitigen Bebauungsplan wurden Daten zur Bestandssituation des
Gebietes recherchiert und Stellungnahmen von Behérden eingeholt. Zur Ermittlung der Artvorkommen im
Geltungsbereich und dessen Umfeld wurde folgendes Datenmaterial ausgewertet:

e Fachdaten des Fachinformationssystems Naturschutz des LANDESAMTES FUR UMWELTSCHUTZ
Sachsen-Anhalt (LAU). Fundpunkte von Tier- und Pflanzenarten, Tierarten nach Anhang Il, IV
und V der FFH-RL (vom 25.06.2026) [1]

Vorhabenbezogene Datenerhebungen

Da im Ergebnis der Datenrecherche keine aktuellen Bestandsdaten im Vorhabenbereich vorlagen,
erfolgten in Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde im Jahr 2026 faunistische
Sonderuntersuchungen zur Artengruppe der Brutvogel sowie zum Vorkommen des Feldhamsters
innerhalb eines vorher festgelegten Untersuchungsgebietes, welches gleichzeitig der Wirkraumgrenze
des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages entspricht.

Details zu den Erfassungsmethoden, -zeitrdumen etc. sind dem folgenden Gutachten zu entnehmen:

e Faunistische Sonderuntersuchungen ,Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Kénigspfalz Helfta
(LBU 2026)

4. Wirkfaktoren des Vorhabens

Beschreibung des Vorhabens

Der vorzeitige Bebauungsplan Nr. 35 ,Koénigspfalz Helfta“ sieht die Schaffung eines sonstigen
Sondergebietes fur Tourismus vor, um die archaologische Ausgrabungsstatte fur Besucher erlebbar zu
machen.

Innerhalb des 9,4 ha groRRen Geltungsbereichs sind drei Baufenster fur eine offene Bauweise festgesetzt.
Die Flachenversiegelung der Baufelder wird mit 0,34 ha angegeben, zusammen mit ErschlieRungsflachen
betragt sie ca. 1,6 ha und belauft sich damit auf ca. 17,6 % der Gesamtflache (LUTHERSTADT EISLEBEN
2025b). In Anlehnung an das freiraumplanerische Konzept (ARGE ROOSGRUN / PDF ARCHITEKTEN BDA
2025) wurden fiir alle Baufenster das Hochstmald fir bauliche Anlagen festgesetzt. Dies schliefit die
Errichtung eines ca. 32,5 m hohen Aussichtsturms am westlichen Rand des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (SO 2), eine abstrahierte Nachbildung einer Kirche mit etwa 17 m Hohe (SO 3) sowie
zwei eingeschossige Gebaude fiir die Unterbringung des Besucherzentrums, des Heimatvereins und des
Ortschaftsbeirats im Bereich des Windmuihlenweges (SO 1) ein. Im Sidosten des Geltungsbereichs ist
eine Verkehrsflache als Parkplatz festgesetzt. Der von Gehdlzen gesaumte Hohlweg ,Katzensteg® bleibt
als offentliche Griinflache erhalten. Zusatzlich sind im Nordwesten des Geltungsbereichs und entlang des
Windmihlenweges Flachen zur Begrinung bzw. eine straBenbegleitende Baumpflanzung im
Bebauungsplan festgesetzt. (LUTHERSTADT EISLEBEN 2025a)

Zur konkreten Ausgestaltung des Geltungsbereichs sieht das freiraumplanende Konzept im
Eingangsbereich des Gelandes am Windmihlenweg einen vielfaltig gestalteten Spiel- und
Erlebnisbereich  mit  Spielplatz,  Hobby-Ausgrabungsflache,  Picknickbereichen und  einer
Veranstaltungsflache vor, von dem Wege zum Aussichtsturm und der nordlich gelegenen
Ausgrabungsstatte filhren. Das Ausgrabungsgelande (SO 3) ist tber eine Wallanlage erreichbar und soll
nach Norden, Osten und Westen von einer Wildhecke umgrenzt werden. (ARGE R0oOSGRUN / PDF
ARCHITEKTEN BDA 2025)
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Gemal der Machbarkeitsstudie ist nach der touristischen ErschlieBung des Gelandes mit einem
jahrlichen Besucheraufkommen von etwa 30.000 Menschen zu rechnen (BTE TOURISMUS- UND REGIONAL-
BERATUNG 2023).

Vorhabenbezogene Wirkfaktoren

Als Wirkfaktoren des Bauvorhabens sind baubedingte Habitatverluste innerhalb des Baufeldes zu
nennen. Durch das Baugeschehen werden zudem optische und akustische Storwirkungen sowie
Erschitterungen/ Vibrationen hervorgerufen. Besonders bei den zur Herstellung eines Aussichtsturmes
notwendigen Grindungsarbeiten sind z.T. starke Storwirkungen maéglich. Anlagebedingte Wirkungen
entstehen durch Flachenversiegelungen innerhalb der drei Baufenster durch die geplanten Gebaude,
Nachbildungen, Ausgrabungsobjekte, den Aussichtsturm und die ErschlieBungsflachen. Negative
betriebsbedingte Wirkungen ergeben sich durch das tagliche Besucheraufkommen und der damit
verbundenen Verkehrssituation sowie optischen und akustischen Storwirkungen.

5.  Relevanzpriifung

Da es sich im vorliegenden Fall um ein Vorhaben nach § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG handelt, sind nach
§ 44 Abs. 5 nur die streng geschiitzten Arten nach FFH-RL Anhang IVa und IVb sowie die wildlebenden
europaischen Vogelarten auf die Zugriffsverbote zu prifen (siehe Ausfuhrungen hierzu in Kap. 2).

Die Relevanzprifung dient der Auswahl der Arten, die aufgrund maglicher artenschutzrechtlicher
Betroffenheiten durch das Vorhaben einer weiteren detaillierten Betrachtung hinsichtlich der
Zugriffsverbote bedtrfen. Als Grundlage dienen die in Kap. 3 beschriebenen Datengrundlagen. Im
Ergebnis der faunistischen Sonderuntersuchungen erweis sich lediglich die Artengruppe der Vogel als
artenschutzrechtlich betrachtungsrelevant. Diese werden im Zuge der Relevanzprifung mit den
Wirkfaktoren und Wirkraumen des Vorhabens verschnitten. Zur Bewertung der Betroffenheit der Arten
sind art- oder artengruppenbezogene Hilfskriterien heranzuziehen, wie z. B. fortpflanzungsrelevante
Zeitrdume, Habitatansprlche, Reviergrofien, Licht- und Larmempfindlichkeiten.
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Tabelle 1:

Ergebnis der Relevanzpriifung fiir artenschutzrechtlich prifungsrelevante Arten

Abkirzungen: B = Brutvogel, mB = méglicher Brutvogel, NG = Nahrungsgast, BP = Brutpaar(e); UG= Untersuchungsgebiet; k.A. = keine Angabe

RL | RL Artenschutzrechtlich relevante
Artname Schutz D | ST Status Bestand/ Vorkommen Auswirkungen méglich (wenn ja, erfolgt in
Kap. 6 detaillierte Konfliktanalyse)
Vogel (Aves)
Amsel - - - B [2BPimUG ja
(Turdus merula)
Blaumeise - - - B [2BPimUG ja
(Parus caeruleus)
Buchfink - - - B [1BPimUG ja
(Fringilla coelebs)
Buntspecht - - - B |2 BPin den Gehdlzbestanden des UG ja
(Dendrocopos major)
Dorngrasmiicke - - - B |4BPimUG ja
(Sylvia communis)
Eichelhaher - - - NG |Nahrungsgastim UG ja
(Garrulus glandarius)
Elster - - - B |[1BPimUG ja
(Pica pica)
Feldlerche - 38 3 B |1 BP auf der Ackerflache stidlich des WindmUhlenweges ja
(Alauda arvensis)
Gartengrasmiicke - - - B |1BPimUG ja
(Sylvia borin)
Gartenrotschwanz - - - B |1BPimUG ja
(Phoenicurus
phoenicurus)
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RL | RL Artenschutzrechtlich relevante
Artname Schutz D | ST Status Bestand/ Vorkommen Auswirkungen méglich (wenn ja, erfolgt in
Kap. 6 detaillierte Konfliktanalyse)
Goldammer - - B |2 BPin halboffenen Gehdlzbestanden des UG ja
(Emberiza citrinella)
Griinfink - - - B [1BPimUG ja
(Carduelis chloris)
Griinspecht - - - NG | Familienverband im Juni auf Nahrungssuche im UG nein
(Picus viridis)
Heckenbraunelle - - - B [1BPimUG ja
(Prunella modularis)
Kohimeise - - - B |5BPimUG ja
(Parus major)
Mausebussard EG-VO - - NG | Nahrungsgastim UG nein
(Buteo buteo) Anh A
Ménchsgrasmiicke - - - B |6BPimUG ja
(Sylvia atricapilla)
Nachtigall - - - B [3BPimUG ja
(Luscinia megarhynchos)
Rabenkrahe - - - NG |Nahrungsgastim UG nein
(Corvus corone)
Rauchschwalbe - VB 3 NG |vereinzelter Nahrungsgast Uber der Wiesen- und nein
(Hirundo rustica) Ackerflache
Ringeltaube - - - B |3BPimUG ja
(Columba palumbus)
Rotkehlchen - - - B [2BPimUG ja
(Erithacus rubecula)

LBU - Biiro fir Landschaftsplanung, Boden- und Umweltforschung GmbH 9




Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 35 ,Konigspfalz Helfta"

Artenschutzrechtlich relevante

Artname Schutz RDL 5# Status Bestand/ Vorkommen Auswirkungen méglich (wenn ja, erfolgt in
Kap. 6 detaillierte Konfliktanalyse)
Rotmilan EU-VSRL 3w V NG |regelmaRiger Nahrungsgastim UG nein
(Milvus milvus) Anh I; EG-VO
Anh A
Singdrossel - - - B |[1BPimUG ja
(Turdus philomelos)
Star - 38 v B | mehrere BPim UG ja
(Sturnus vulgaris)
Stieglitz - - - B [2BPimUG ja
(Carduelis carduelis)
Sumpfrohrsanger - - - B |[1BPimUG ja
(Acrocephalus palustris)
Turmfalke EG-VO - - NG |Nahrungsgastim UG, besetzte Nisthilfe westlich der nein
(Falco tinnunculus) Anh A Bahnstrecke
Tiirkentaube - - - B |[1BPimUG ja
(Streptopelia decaocto)
Zilpzalp - - - B |3BPimUG ja

(Phylloscopus collybita)
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6. Konfliktanalyse & Herleitung von ArtenschutzmaBnahmen

Im Anschluss an die Relevanzpriifung erfolgt die Konfliktanalyse zur detaillierten Betrachtung der
Arten/ Artengruppen. Im Rahmen der Konfliktanalyse wird das Eintreten von Verbotstatbestanden nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG konkret geprift. Da sich die vorhabenbedingten Wirkungen innerhalb einer
Artengruppe meist nur sehr wenig unterscheiden, kann die Konfliktanalyse zusammenfassend in
Artengruppen erfolgen. Sind dennoch artspezifische Besonderheiten fir die Konfliktanalyse relevant (z.B.
Brutzeiten der einzelnen Vogelarten fiir die MaRgaben mdglicher Bauzeitenbeschrankungen), so wird auf
diese innerhalb der Artengruppe eingegangen. Zur Verhinderung des Eintretens von Zugriffsverboten
werden ggf. artspezifische Vermeidungs-/ bzw. Verminderungsmalnahmen und/ oder vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen hergeleitet.

6.1 Fang/ Entnahme wild lebender Tiere nach § 44 (1) Nr. 1

Der Verbotstatbestand Fangen/ Entnahme wildlebender Tiere tritt fiir keine der im Kap. 5 genannten Arten
ein.

6.2 Verletzung/ Tétung wild lebender Tiere nach § 44 (1) Nr. 1

Vogel: Da Baumaschinen und -fahrzeuge mit relativ niedrigen Geschwindigkeiten verkehren, ist es
unwahrscheinlich, dass querende Vogel von Maschinen erfasst und verletzt oder getotet werden. Fur den
Fall, dass im Zuge der Baufeldfreimachung Gehdlzentnahmen notwendig werden, sind Individuenverluste
durch die Zerstorung besetzter Nester nicht ausgeschlossen. Um diese zu vermeiden, sind
Rodungsarbeiten vom 1. Oktober bis 29. Februar auerhalb der Kernbrutzeiten der betroffenen Arten
durchzuflihren (MaBnahme 1 V). Eine Fallung innerhalb der Hauptbrutzeit ist nur mdglich, wenn nach
vorheriger Kontrolle durch eine fachlich geeigneten Person keine besetzten Nester festgestellt wurden.
Bodenbritende Arten auf der Ackerflache bzw. dem Grinland innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans wurden im Zuge der vorhabenbezogenen Erfassungen nicht nachgewiesen, sodass dort
keine Individuenverluste zu erwarten sind.

6.3 Beschadigung, Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten nach § 44 (1) Nr. 3

Vogel: Der Brutstattenverlust ist im Falle von Geholzentnahmen lediglich flir Arten der
Gehdlzlebensraume relevant. Allerdings stehen diesen Arten im weiteren Umfeld des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ausreichend Ausweichmdglichkeiten zur Verfligung.

6.4 Storung wild lebender Tiere nach § 44 (1) Nr. 2

Vogel: Zur Vermeidung erheblicher Storungen wahrend der fortpflanzungsrelevanten Zeit sind
Bauarbeiten mit starker Larmentwicklung und starken Erschitterungen/ Vibrationen (z.B.
Grlindungsarbeiten) zwischen dem 1. Oktober und dem 29. Februar (auRerhalb der Kembrutzeiten der
betroffenen Arten) durchzufiihren (MaBnahme 2 V).

Mit der touristischen ErschlieRung des Gelandes ergeben sich besonders im Siiden und Westen des
Untersuchungsgebietes betriebsbedingte Storwirkungen (geplanter Erlebnis- und Spielbereich). Durch
das tagliche Besucheraufkommen verstarken sich die optischen und akustischen Wirkungen fur die in
diesem Bereich vorkommenden Brutvogelarten der halboffenen Landschaft und der Gehdlzlebensraume.
Derzeit sind sie geringen Storwirkungen ausgesetzt, die sich auf den gelegentlichen landwirtschaftlichen
Verkehr und den Bahnbetrieb der Linie Halle-Kassel beschranken. Somit ist nicht ausgeschlossen, dass
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betroffene Arten storungsbedingt den Bereich zukiinftig meiden. Um zu verhindern, dass die an den
Geltungsbereich angrenzenden Gehdlzstrukturen stérungsbedingt als Brutplatz aufgegeben werden, ist
in Erganzung zu den bereits festgesetzten Pflanzflachen im Bebauungsplan ein mehrreihiger
Heckenstreifen bestehend aus heimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern zur
Abschirmung gegenuber den geplanten Anlagen, insbesondere dem Aussichtsturm, anzulegen
(MaBnahme 3 V). An der Ausgrabungsstatte (SO 3) ist gemal} dem raumplanerischen Konzept mit einer
geringeren Frequentierung durch Besucher und weniger Larmwirkungen zu rechnen. Zudem sieht das
Konzept in diesem Bereich eine umgrenzende Heckenpflanzung vor, die zur optischen Abschirmung
dient.
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7. Zusammenfassung

Im Rahmen des vorliegenden artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurde geprift, inwieweit die
artenschutzrechtliche Zulassigkeit fir den vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 35 ,Konigspfalz Helfta*
gegeben ist. Zu erwartende vorhabenbedingte Wirkungen wurden prognostiziert und
betrachtungsrelevante Arten ermittelt. Insgesamt war fiir 24 Vogelarten zu priifen, inwieweit die
Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG berthrt werden.

Im Zuge des Vorhabens kann es zum Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
kommen.  Zur  Minimierung der Wirkungen des Vorhabens wurden verschiedene
Vermeidungsmalnahmen (V) entworfen. Diese sind im Folgenden zusammenfassend aufgelistet:

Tabelle 2:  Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen (V)

MaRnahmenbeschreibung

1V - Zeitliche Beschrankung der Geholzfallungen

Zur Vermeidung von Individuenverlusten im Zuge der Baufeldfreimachung sind Gehdlzfallungen in der Zeit vom 1.
Oktober bis 29. Februar (auBerhalb der Kernbrutzeiten der betroffenen Vogelarten) durchzufiinren. Eine Fallung
innerhalb der Hauptbrutzeit ist nur mdglich, wenn nach vorheriger Kontrolle durch eine fachlich geeignete Person
keine besetzten Nester festgestellt wurden.

2V - Zeitliche Beschrankung fur Bauarbeiten mit starken Stérwirkungen

Arbeiten mit starker Larmentwicklung und starken Erschitterungen/ Vibrationen (insbes. Griindungsarbeiten) sind
zur Vermeidung erheblicher Stérungen wahrend der fortpflanzungsrelevanten Zeit lediglich zwischen 1. Oktober bis
29. Februar (auferhalb der Kernbrutzeiten der betroffenen Arten) durchzufiihren.

3 V - Reduzierung von betriebsbhedingten Stérwirkungen durch eine abschirmende Heckenpflanzung

Zur Vermeidung, dass die stidwestlich an den Geltungsbereich grenzenden Gehdlzstrukturen stérungsbedingt als
Brutplatz aufgegeben werden, ist in Ergénzung zu den bereits festgesetzten Pflanzflachen im Bebauungsplan ein
mehrreihiger Heckenstreifen bestehend aus heimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern zur
Abschirmung gegentber den geplanten Anlagen, insbesondere dem Aussichtsturm, anzulegen.

Im Rahmen der Realisierung der 0. g. MaBnahmen 1V bis 3 V ist fiir alle behandelten Arten von einer
Verhinderung bzw. Uberwindung der Verletzung der Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG
auszugehen. Eine Ausnahme gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung mit Art. 16 FFH-RL ist somit
fur keine der behandelten Arten erforderlich.

Die artenschutzrechtliche Zulassigkeit des vorzeitigen Bebauungsplans Nr. 35 ,Kdnigspfalz Helfta* ist
damit gegeben.
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