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1. Geltungsbereich + Verfahrensablauf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 11300 m? in der Gemarkung
Freyburg, Flur 11, Flurstiicke 2750 und 2751.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Norden der Stadt Freyburg.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Suden durch die Weinbergstrale und vorhandene Wohnbebauung,

- im Westen durch realisierte Wohnbebauung im Bereich des rechtskraftigen BP Nr. 2 Wohngebiet
Kirschweg,

- im Norden durch die gemeindeeigene Stralle Kirschweg und das sich daran anschlielende BP-
Gebiet Freyburg Nord (BP Nr. 4),

- im Osten durch Grunflache und Flachen des Friedhofes.

25.02.2014 Aufstellungsbeschluss

22.12.2017 Bekanntmachung im Amtsblatt

08.01. - 09.02.2018 Fruhzeitige Burgerbeteiligung - nach § 3 Abs. 1 BauGB
21.12.-09.02.2018 TOB — Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
26.06.2018 Zwischenabwagung

26.06.2018 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
27.07.2018 Bekanntmachung im Amtsblatt

06.08. — 07.09.2018 Offentliche Auslegung

18.07. — 20.08.2018 Beteiligung der TOB nach § 4 Abs. 2 BauGB
Oktober 2018 Abschliel3ende Abwagung

Oktober 2018 Satzungsbeschluss

November 2018 Bekanntmachung

Kursiv — geplante Termine
2, Bisherige Rechtsverhaltnisse

Die Stadt Freyburg hat am 25.02.2015 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes flr das
Flurstick 269/51 gefasst. In der Zwischenzeit wurden die offentlichen Bereiche (Stellplatze, Ful3weg
und Grinflache), die zum Kirschweg gehdren rausgemessen und es wurden die zwei neuen
Flurstiicke 2750 und 2751 gebildet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 liegt Uber einem Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 2 ,Wohngebiet Kirschweg“ (rechtskraftig in Form der 1. Anderung vom
30.06.2006).

Nach Inkrafttreten der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 9 ersetzt dieser den Teil der Satzung
des Bebauungsplanes Nr. 2.

Die Stadt Freyburg verfugt seit dem 26.06.2009 uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Der Bebauungsplan ist gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gemafl FNP als Wohnbauflache dargestellt.
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Die Stadt Freyburg verfligt fur die neu zu Uberplanende Flache uUber einen rechtskraftigen
Bebauungsplan, der die Flache teilweise als Wohnbauflache, teilweise als Grunflache und teilweise
als Flache fur Nebenanlagen (Stellplatze/ Garagen) ausweist. Die Flachen sind an den Alteigentiimer
zurick Ubertragen worden und daher konnte der Bebauungsplan bisher nicht wie vorgesehen
umgesetzt werden.

Eine Restrealisierung so wie bisher festgeschrieben wird es nicht geben. Einerseits ist diese
Umsetzung unwirtschaftlich und zum Anderen entsprechen die Festsetzungen nicht den heutigen
Anforderungen an modernes Wohnen. Die Stadt Freyburg setzt sich mit der Uberplanung der Flachen
das Ziel hier einen modernen Wohnungsbaustandort flr Ein- und Mehrfamilienhduser zu entwickeln.
Sowohl seitens der Wohnungsbauunternehmen als auch durch private Bauherren besteht ein
Interesse Flachen zur Deckung der Nachfrage nach Wohnraum zu entwickeln.

Es wurde im Vorfeld der aktuellen Bauleitplanung auch ein Nutzungskonzept fur die Flache entwickelt,
auf dem der Bebauungsplan aufbaut.

Fur die Umsetzung des vorliegenden Nutzungskonzeptes bedarf es der Schaffung von Planungsrecht
fur die geplante stadtebauliche Neuordnung. Das bendtigte Planungsrecht soll mit dem
Bebauungsplan geschaffen werden.

UVP-Pflicht und Umweltbericht

Die Gemeinde hat gemal} § 2a BauGB der Begrundung einen Umweltbericht beizufigen. Dieser
befindet sich als gesonderter Teil am Ende der Begrindung.

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

Die Stadt Freyburg (Unstrut) hat am 25.02.2015 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
gefasst. Die Flache ist bereits stadtebaulich Uberplant.

Die Grundlage des Bebauungsplanes bildet das Baugesetzbuch (BauGB).

Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
eine Umweltprifung durchzuflihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewertet. Die Umweltprifung
bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten
Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener weise
verlangt werden kann.

Die Gemeinde hat gemal § 2a BauGB der Begriindung einen Umweltbericht beizufligen. Dieser ist
unter Punkt 11 Bestandteil dieser Begrindung.

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

3. Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist in erster Linie die Anpassung der Planung an die aktuellen Bedurfnisse
moderner Wohnbebauung und zur weiteren stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes.

Der Stadt Freyburg stehen nur wenige Standorte fur eine Wohnbauentwicklung zur Verfigung. Das
Bebauungsplangebiet gehort zu diesen Standorten. Es erfolgt mit dem Bebauungsplan lediglich eine
Anpassung an die aktuellen Bedirfnisse und den Bedarf zur Errichtung von Wohngebauden mit dem
Ziel diese Flachen auch in den nachsten 2 — 3 Jahren ganzlich zu bebauen. Nachfrage nach

Boy und Partner
Tel.:03445/7123-0 Graf-Stauffenberg-Str.36 L&P
Fax:03445/712345 06618 Naumburg/Saale Ingenieurbiro fir Bauwesen - GmbH




Stadt Freyburg (Unstrut)

Bebauungsplan Nr. 9 Wohngebiet ,,Am Kirschweg“

Begriindung mit Umweltbericht

Seite 6 Planstand: 09.05.2018 erganzt Begriindung 06.06.2018/ Umweltbericht 18.06.2018

Wohnungen und Standorten fir Einfamilienhauser gibt es fortlaufend. Der Wohnungsleerstand in
Freyburg ist sehr gering, es gibt kontinuierlich Nachfragen zu Wohnungen/ Wohneigentum. Fir die
Flache gibt es bereits Baurecht, so dass hier nicht noch zusatzlich zu bestehendem Baurecht Flachen
in Anspruch genommen werden.

Ziel ist es hier die Moglichkeit zur Errichtung von 4 — 5 Einfamilienhausern und zur Errichtung von 4 —
6 Wohnhausern mit 4 — 6 Wohnungen zu schaffen.

4. Uberregionale Planungen

Die Gemeinden haben gemafll BauGB ihre Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Aus dem Landesentwicklungsplan sind die Ziele der Raumordnung zu Ubernehmen, soweit
erforderlich, ndher festzulegen und zu erganzen und daraus die regionalen Programme zu entwickeln.
Die regionalen Entwicklungsprogramme bilden die Grundlage fur die Entwicklung der Kreise und
Gemeinden.

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt und dem Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle.

4.1. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP LSA)

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

Dieser enthalt die fir die Bauleitplanung malfigeblichen Ziele der Landesplanung.
Hier werden folgende Ziele und Grundsatze der Entwicklung der Siedlungsstruktur genannt:

,G 12 In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und
Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevdlkerung pragende Strukturen unter
Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume
weiter entwickelt werden.

»,G 13 Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

+ die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in
den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
angewendet werden.”

»Z 26 In den Ubrigen Orten ist die stddtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten.
Dabei sind die Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter Beachtung der Bevdlkerungsentwicklung
und ihrer Lage im Raum den értlichen Bedlirfnisse anzupassen.”

,G 87 Um die Funktions- und Regenerationsfahigkeit der Naturgiiter Boden, Luft, Klima, Wasser,
wildlebende Pflanzen- und Tierwelt zu erhalten und zu sichern, soll die Beanspruchung des Freiraums
durch Siedlungen, Einrichtungen und Trassen der Infrastruktur, gewerbliche Anlagen, Anlagen zur
Rohstoffgewinnung und andere Nutzungen auf das notwendige Maly beschrankt werden. Die
Inanspruchnahme und Zerschneidung grof3rdumig unzerschnittener Freirdume soll vermieden
werden.*
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Folgende Festlegungen trifft der LEP fiir das Gebiet der Gemarkung Freyburg:

e Vorranggebiet flr Natur und Landschaft (nérdlich der Unstrut)
XVII. Walder und Trockenhange um Freyburg

-Erhaltung wertvoller Trocken- und Halbtrockenrasen und naturnaher Waldgesellschaften.

Erhaltung, Sicherung und Entwicklung geomorphologisch interessanter Gelandeformen mit z. T. sehr
seltenen, schitzenswerten Biotoptypen, Pflanzen- und Tierarten sowie  deren
Lebensgemeinschaften.”

e Vorranggebiet fir Hochwasserschutz

»Als Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz werden festgelegt:

1. Uberschwemmungsbereiche an folgenden Gewassern:

Aland, Biese, Bode, Elbe, Elbeumflut, GroRer Graben, Havel, Milde, Mulde, Ohre, Saale, Schwarze
Elster, Selke, Tanger, Uchte, Umflutehle, Unstrut, WeilRe Elster

2. die vorhandenen Flutungspolder an der Havel, an der Unstrut und am Aland sowie die Flachen
fur die geplanten Flutungspolder an der Elbe und an der Mulde*

e Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft — Gebiete im Bereich des Saale-Unstrut-Tales,
einschliellich der Weinbaugebiete

+Z 129 Vorbehaltsgebiete flr die Landwirtschaft sind Gebiete, in denen die Landwirtschaft als
Nahrungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent nachwachsender Rohstoffe sowie als Bewahrer
und Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor darstellt. Der
landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein
erhohtes Gewicht beizumessen.*

e Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung

,G 134 Der Tourismus soll als Wirtschaftszweig in Sachsen-Anhalt nachhaltig weiterentwickelt und
ausgebaut werden. Dieses soll zu einer Starkung der Wirtschaft Sachsen-Anhalts und zur Schaffung
von Arbeitsplatzen beitragen. Die Entwicklung des Tourismus soll umwelt- und sozialvertraglich und
unter Beachtung der Anforderungen der Barrierefreiheit erfolgen.”

G 139 Die Naturparke Drémling, Dibener Heide, Flaming, Harz, Saale-Unstrut-Triasland und Unteres
Saaletal dienen in besonderem Male einer naturbetonten und naturvertraglichen Erholung. lhr
Bekanntheitsgrad soll gestarkt und ihr touristisches Angebot insbesondere an Wander-, Rad- und
Reitwegen sowie Informationsstellen ausgebaut und dauerhaft unterhalten werden.

G 142 Als Vorbehaltsgebiete fur Tourismus und Erholung werden festgelegt:
6. Weinregion Saale-Unstrut-Tal
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Der Bebauungsplan flr das Wohngebiet ,Am Kirschweg“ entspricht den Vorgaben des LEP LSA 2010

4.2. Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle

Der Regionale Entwicklungsplan Halle (REP Halle) ist mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am 21.
Dezember 2010 in Kraft getreten.

Den Landkreisen und kreisfreien Stadten obliegt als Trager der Regionalplanung die Aufstellung,
Anderung, Ergdnzung und Fortschreibung des Regionalen Entwicklungsplanes.

Entsprechend § 1 Abs. 4 i.V. m. § 21 Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt nimmt
die Regionale Planungsgemeinschaft Halle flr ihre Mitglieder (dazu gehort der Burgenlandkreis) die
Aufgabe der Regionalplanung wahr.

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich fiir die Ebene der Regionalplanung in der
Planungsregion Halle aus dem Regionalen Entwicklungsplan (REP) Halle, éffentlich bekannt gemacht
am 21.12.2010 und den damit in Zusammenhang stehenden Aufstellungs-, Anderungs- und
Erganzungsverfahren.

Vor diesem Hintergrund hat die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft (RPG)
Halle mit Beschluss-Nr. 111/07/2012 beschlossen;, den REP Halle fortzuschreiben und an den
Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt anzupassen. Die Bekanntmachung der
allgemeinen Planungsabsichten der RPG Halle erfolgte fir den Burgenlandkries in den Ausgaben der
Mitteldeutschen Zeitung am 11.04.2012.

In der Beratung der Regionalversammlung am 23.01.2014 hat diese beschlossen (Beschluss-Nr. 01-
2014), die Fortschreibung der Grundsatze und Ziele der Raumordnung des REP Halle (Zentrale Orte,
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge, grofflachiger Einzelhandel) entsprechend Kapitel
2 des LEP 2010 LSA vom laufenden Fortschreibungsverfahren abzutrennen.

Am 22.04.2014 fasste sie dazu den Beschluss Nr. 111/04/2014, den Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte,
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grofRflachiger Einzelhandel fir die
Planungsregion Halle gemall § 7 Abs. 1 Satz 2 Raumordnungsgesetz (ROG) aufzustellen. Die
Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten der RPG Halle erfolgte flir den Burgenlandkreis
in den Ausgaben der Mitteldeutschen Zeitung am 11.06.2014.

Der Entwurf des Sachlichen Teilplans ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge sowie grof¥flachiger Einzelhandel® in der Planungsregion Halle mit Umweltbericht
vom 30.05.2015 wurde auf der Sitzung der Regionalversammlung der Regionalen
Planungsgemeinschaft Halle am 17.12.2015 beschlossen und zur Auslegung bestimmt. Der Entwurf
lag im Zeitraum vom 25.04.2016 bis zum 20.06.2016 6ffentlich aus.

Am 23.03.2017 hat die Regionalversammlung Uber die vorgebrachten Anregungen und Bedenken
aus der durchgefiihrten Beteiligung und Auslegung des Entwurfes des Sachlichen Teilplans

Boy und Partner
Tel.:03445/7123-0 Graf-Stauffenberg-Str.36 L&P
Fax:03445/712345 06618 Naumburg/Saale Ingenieurbiro fir Bauwesen - GmbH




Stadt Freyburg (Unstrut)

Bebauungsplan Nr. 9 Wohngebiet ,,Am Kirschweg“

Begriindung mit Umweltbericht

Seite 9 Planstand: 09.05.2018 erganzt Begriindung 06.06.2018/ Umweltbericht 18.06.2018

entschieden. Mit Beschluss-Nr. IV/19-2017 hat die Regionalversammlung beschlossen, aufgrund der
im Zuge des o.g. 6ffentlichen Beteiligungsverfahrens einschliellich Offenlage erfolgten wesentlichen
Anderungen der Festlegungen insbesondere zu den Belangen Daseinsvorsorge und groRflachiger
Einzelhandel, den nunmehr 2. Entwurf des Sachlichen Teilplans ,Zentrale Orte, Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grof¥flachiger Einzelhandel“ in der Planungsregion Halle mit
Umweltbericht vom 31.01.2017 erneut auszulegen.

Der 2. Entwurf des Sachlichen Teilplans lag in der Zeit vom 26.06.2017 bis zum 31.07.2017 erneut
offentlich aus.

Fur die Stadt Freyburg (Unstrut) werden die Ziele der Landesplanung wie folgt definiert:

Die Stadt Freyburg ist hinsichtlich der Raumstruktur dem landlichen Raum aulerhalb des
Verdichtungsraumes  zuzuordnen, der (Uber ein relativ  glnstiges  wirtschaftliches
Entwicklungspotential verflgt. (5.1.3.2.2. Z: Teilraum Laucha — Freyburg — Naumburg — Bad Késen —
Osterfeld — Teuchern — Zeitz).

Im System der Zentralen Orte wurde Freyburg als Grundzentrum eingeordnet (5.2.19 Z).

Die Stadt Freyburg ist hinsichtlich der zentral6rtlichen Gliederung als Grundzentrum festgeschrieben.
Als Grundzentrum hat sie die Aufgabe, Einrichtungen der Gberortlichen Grundversorgung mit Gltern
und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln.

Fir den Planungsraum des BP-Gebietes gelten folgende Ziele bzw. Festlegungen des regionalen
Entwicklungsplanes

e Vorranggebiet fur Hochwasserschutz (5.3.4.4. Z): IV. Unstrut

Der Planungsraum wird nicht von der Unstrut tangiert. Es liegt im Norden der Stadt und somit weit
entfernt vom Uberschwemmungsgebiet.

¢ Regional bedeutsamer Standort fir sonstige Anlagen (5.5.8.3. Z): Ausweisung als
Erholungsort

e Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung (5.7.2.5. Z): 11. Teilbereiche des Naturparks
~>aale-Unstrut-Triasland®

e Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems Nr. 22 ,Teilgebiete
des Unstrut-Triaslandes” (Ziffer 5.7.3.)

e Schienenverkehr: 5.9.2.14. Z Schienenverbindung mit Landesbedeutung Strecke —
Naumburg Ost — Naumburg - Wangen

¢ Der neue Bahnsteig der Bahnstrecke grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich und ist auf
der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. An diesen grenzt unmittelbar der neue
Busbahnsteig an.

e Radwege: 5.9.4.4. Z Neu- und Ausbau Uberregional bedeutsamer Radwege: 4. Unstrut —
Radwanderweg
Der Unstrutradwanderweg verlauft stdlich des Plangebietes. Die Schnittstelle wird an diesen
angebunden (komb. Ful’/ Radeweg in Richtung Siden).
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Vorbehaltsgebiete erganzen die Vorranggebiete um noch nicht endgliltig gewogene Zielsetzungen.
Bei der Abwagung konkurrierender Nutzungsanspriiche ist der festgelegten Vorbehaltsfunktion ein
besonderes Gewicht beizumessen.

Laut REP Halle ist das Vorbehaltsgebiet flir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems Nr. 22
»leilgebiete des Unstrut-Triaslandes® (vgl. Ziel 5.7.3.4. REP Halle) ausgewiesen, welches auch die
Gemarkung Freyburg umfasst.

»In Vorbehaltsgebieten fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ist den Belangen

von Naturschutz und Landschaftspflege sowie einer naturnahen Waldbewirtschaftung

bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhdhtes Gewicht

beizumessen. (LEP LSA 3.5.3.) Um eine Isolation von Biotopen oder ganzen Okosystemen zu
vermeiden, werden im Landesentwicklungsplan Vorbehaltsgebiete fir den Aufbau eines 6kologischen
Verbundsystems festgelegt. Sie umfassen groRraumige, naturraumtypische, reich mit naturnahen
Elementen ausgestattete Landschaften sowie Verbundachsen zum Schutz naturnaher
Landschaftsbestandteile und Kulturlandschaften mit ihren charakteristischen Lebensgemeinschaften.
Bei der Abwagung konkurrierender Nutzungsanspriche ist der festgelegten Vorbehaltsfunktion ein
besonderes Gewicht beizumessen.

Fur das geplante Vorhaben bedeutet dies, dass durch die Ausweisung des geplanten Wohngebietes
kein Nutzungskonflikt zwischen Vorbehaltsgebiet und geplanter Nutzung entstehen darf.

Bei der Planung des Wohngebiets wurden auch Festsetzungen zur Grinordnung (Hecken) getroffen.
Aulerdem handelt es sich bei der Flache um eine bereits planungsrechtlich als Wohngebiet
ausgewiesene Flache mit einer Insellage innerhalb vorhandener Bebauung bzw. ausgewiesenen
Bauflachen.

Die Flache besitzt durch diese Nachbarschaft keine ginstigen Voraussetzungen zur Entwicklung des
Verbundsystems. Es werden keine bestehenden Okosysteme zerstdrt oder zerschnitten.

Aus Sicht der Stadt steht die geplante Nutzung dem ausgewiesenen Vorbehaltsgebiet nicht entgegen.

Fur das BP-Gebiet bedeutet dies, dass durch die Ausweisung des geplanten Wohngebietes kein
Nutzungskonflikt zwischen den Zielen der Raumordnung und der geplanten Nutzung entsteht.

4.3. Flachennutzungsplan

Die Stadt Freyburg ist seit 01.01.2010 Mitglied der Verbandsgemeinde Unstruttal. Die Aufgabe der
Flachennutzungsplanung liegt bei der Verbandsgemeinde.

Der Flachennutzungsplan fir das Gebiet der Stadt Freyburg zum Gebietsstand 31.12.2009 wurde mit
Datum vom 26.06.2009 rechtskraftig und gilt gemall § 204 (2) BauGB als Teilplan der
Verbandsgemeinde fort.

Die Flache des Geltungsbereiches des BP Nr. 9 istin dem Teil-FNP als Wohnbauflache ausgewiesen.
Der Bebauungsplan wird gemaf § 8 Abs. 2 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Somit ist eine
Genehmigung nicht erforderlich.

5. Nachrichtliche Ubernahmen

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

Es besteht hier kein Anspruch auf Vollstandigkeit und Lagegenauigkeit. Entsprechende
Lageauskiinfte fir die konkreten Baumalnahmen sind bei den jeweiligen Versorgungstragern
abzufragen.
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6. Begriundung der Festsetzungen
(1) Art der baulichen Nutzung
Es erfolgte gemaR § 4 BauNVO eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet.

Die textlichen Festsetzungen regeln weiter, dass die ausnahmsweise im allgemeinen Wohngebiet
zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Gebiet nicht zulassig
sind.

Fur diese Nutzungen gibt es ausreichend Platz in Gewerbegebieten bzw. in Mischgebieten. Eine
Tankstelle befindet sich bereits im weiteren Umfeld.

(2) MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde fur die geplante Bebauung fur jede Bauflache des WA1 — WA3
festgeschrieben.

Das WA1 und WA2 soll der Errichtung von Mehrgeschossigen. Wohnhdusern mit mehreren
Wohnungen dienen. Der Bereich des WA 1 hingegen soll fur die Errichtung von Einfamilienhdusern
zur Verfigung stehen. Die Grundflachenzahl wurde entsprechend dem Hoéchstmall der
Baunutzungsverordnung mit 0,4 festgesetzt. Die maximal zuldssigen Grundflachenzahlen differieren
zwischen 0,4 (im Bereich fur Einfamilienhduser) und 1,2 im Bereich der Mehrfamilienhduser. Die
Geschossigkeiten wurden im Bereich der Flachen des WA 1.und WA2 auf maximal ll-11l Vollgeschosse
begrenzt. Fiur die Errichtung der Einfamilienhduser im WAS3 erfolgte die Begrenzung auf ein
Vollgeschoss. Dies reicht Ublicherweise fur Einfamilienhduser aus.

Eine Begrenzung der Gebaudehdhen erfolgte nicht. Diese ergibt sich aus der Geschossigkeit bei
Wohngebauden und differiert kaum, da aus Kosten und Energiespargrinden nicht grundlos, hohe
Raume / Geschosse errichtet werden. Da das Gelande stark hangig ist, ist eine eindeutige Definition
einfach.

(3) Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden mit Baugrenzen beschrankt. Innerhalb der Baugrenzen
ist die Anordnung der Gebaude variabel. Die Abstadnde der Gebaude untereinander werden durch die
Vorschriften der BauO LSA bestimmt.

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt, dass bedeutet es sind Gebaude/ Wohnhauser mit
einer max. Lange von 50 m zulassig.

Nebenanlagen in Form von Gebauden, Garagen und Carports sind auch aufierhalb der Gberbaubaren
Grundstulicksflachen zulassig, jedoch nicht in den Bereichen mit griinordnerischen Festsetzungen.

(4) Verkehrsflachen und Verkehrstechnische Anbindung

Die Stadt Freyburg wird durch die Bundesstrafien B 180 (aus Richtung Querfurt nach Naumburg) und B
176 (aus Richtung Laucha — nach WeilRenfels) tangiert.

Die B 180, welche weiter nordlich am Plangebiet vorbei fiihrt, erreicht man Uber den noérdlich
verlaufenden Kirschweg und weiter Uber die Merseburger Stralle.

Somit erreicht man auf kurzem Wege eine Anbindung an das Uberortliche Stral3enverkehrsnetz.
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Der Ausbau hat so zu erfolgen, dass die Versorgungsfahrzeuge das Gebiet problemlos durchfahren
kénnen. Daher sind bei der Planung die Entwurfsgrundlagen fir den Stralenbau und die Radien zu
beachten.

Vom Kirschweg sind zwei Stralenanbindung fir das kleine Wohngebiet vorgesehen, welche eine
Durchfahrt durch das Gebiet gewahrleisten. Zur ErschlieBung der hinteren Bauflachen des WA3
(Einfamilienhauser wurde eine Wendeschleife Durchmesser 13,7 m) vorgesehen. Die dargestellten
Verkehrsflachen sind als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Hier ist ein
verkehrsberuhigter Bereich angedacht. Neben einer Geschwindigkeitsbeschrankung kann man auch
durch MaRnahmen der Strallengestaltung eine Verkehrsberuhigung erzielen. Zur Gliederung der
Flachen trifft der Bebauungsplan bewusst keine Aussagen. Es soll die Mdglichkeit bestehen im
Rahmen der nachfolgenden Ausfuhrungsplanung flexibel zu sein. Es soll Spielrdume fur
Gestaltungselemente geben, um ein attraktives Umfeld zu gestalten und um die Verkehrsberuhigung
umzusetzen.

Weiterhin wurde auf der Planzeichnung ein FulRweg festgesetzt. Dieser soll das Baugebiet nach
Siden an die Weinbergsstralte direkt an die Ortslage und die sich in der Nahe befindlichen
Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfes anbinden.

Hinweis

Bei Beriihrung des offentlichen Verkehrsraumes im Zuge der BaumalRnahme ist mindestens 14
Tage vor Baubeginn ein Antrag auf verkehrsrechtliche Anordnung bei der zustandigen
StralRenverkehrsbehorde zu stellen.

(5) Ver- und Entsorgung

Der Kirschweg ist bereits versorgungstechnisch voll erschlossen. Hier liegen alle Medien an. Mit der
Realisierung der Erschlielung wurde nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 2 1996 begonnen.

Innerhalb des aktuellen Planungsraumes mussen noch alle Versorgungsmedien neu verlegt werden.
Dies soll vorrangig im Bereich der offentlichen Verkehrsflache erfolgen. Da das Gelande von Norden
nach Suden leicht ansteigt, sollte auch eine Entwasserung mit Freispiegelleitungen kein Problem
darstellen.

Abwasser
Die Stadt Freyburg ist seit 01.01.2015 Mitgliedsgemeinde im AZV Untere Unstrut, dessen
Betriebsfuhrung beim Wasser- und Abwasserverband Saale-Unstrut liegt.

Die Abwasserentsorgung soll im Trennsystem erfolgen.

Trinkwasserversorgung

Fur die Trinkwasserversorgung ist der Wasser- und Abwasserverband Saale-Unstrut zustandig.

Im Bereich des Kirschweges verlauft eine Trinkwasserleitung. Es wird davon ausgegangen, dass Uber
diese Leitung eine Versorgung des Gebietes mdglich ist.

Léschwasser

Auf der Grundlage des 8§ 14 Abs.1 des Gesetzes Uber die Bauordnung des Landes Sachsen Anhalt
(BauO LSA) ist eine ausreichende Versorgung mit Loschwasser zu sichern.

Der Léschwasserbedarf liegt fur ein allgemeines Wohngebiet bei einer Bebauung kleiner/ gleich 3
Vollgeschossen, einer Geschossflachenzahl von max. 0,7 sowie geringer Gefahr der Brandausbreitung
(Gberwiegend feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassung und harte Bedachung) bei 48 m3/h fir
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den Zeitraum von zwei Stunden (entspricht 800l/min).

Bei einer Bebauung mit mehr als drei Vollgeschossen und einer Geschossflachenzahl von 0,7 bis 1,2
erhoht sich die Menge auf 96m?/h, ebenfalls fir einen Zeitraum von 2 Stunden.

Je nachdem, wie das zulassige Mal3 der kiinftigen Bebauung ausgeschopft wird, besteht somit ein
Loschwasserbedarf von 48ms/h bzw. 96 m?/h fir einen Zeitraum von zwei Stunden.

Laut Stellungnahme Feuerwehr Verbandsgemeinde befindet sich ein Unterflurhydrant auf dem
Parkplatz vor dem Objekt Kirschweg 43. Da der Feuerwehr der Verbandsgemeinde die
Durchflussmengen nicht bekannt sind, wurden diese vom Trinkwasserversorger abgefragt. Die
Leistung liegt gemaR Stellungnahme der Trinkwasserversorgung Saale-Unstrut GmbH vom
12.04.2018 bei voller Leistung bei 58 m3/h und bei ca. 2,5 bar bei 48,8 m3/h.

Weiterhin ist ein Hydrant im Bereich Weinbergsweg vorhanden bei voller Leistung 51m3/h und bei 2,5
bar bei 41m3/h vorhanden, der ebenfalls genutzt werden kann.

Im Vorfeld der Umsetzung des B-Plangebietes ist zu klaren welche Loschwassermenge aufgrund der
geplanten Bebauung bendtigt wird. Kann der Bedarf nicht aus dem Trinkwassernetz abgedeckt
werden, erfolgt die zuséatzliche Errichtung eines unterirdischen Léschwasserbehalters im Bereich der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung.

In die Begrindung zum B-Plan wird dies als Hinweis aufgenommen. Ebenso der Hinweis, dass
innerhalb des Gebietes auf der neu zu verlegenden Trinkwasserleitung ein weiterer Hydrant zu setzen
ist.

Die Ausweisung von Feuerwehrstellflachen, die Kennzeichnung der fir die Feuerwehr relevanten
Flachen u.&. ist im Rahmen der ErschlieRungsplanung und Entwicklung der Bebauung des Gebietes
abzustimmen, zu planen und zu gewahrleisten. Dies ist nicht im B-Plan nachzuweisen oder
festzusetzen.

Im Brandfall wird die Ortsfeuerwehr Freyburg (Unstrut) Gber die genannten Hydranten die
Ldschwasserversorgung aufbauen.

Auch die Loschwasserversorgung der benachbarten vorhandenen Bebauungen erfolgt aktuell Giber das
Trinkwassernetz.

Zufahrten, Zugénge sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr

Die Planung und Ausfihrung der Zufahrten sowie der Aufstell- und Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung bzw. der Gebaudeplanungen durchzuftihren.
Es wird auf die Einhaltung der vorgeschriebenen Fahrbahnbreiten und die Befestigung der
Zufahrten hingewiesen. (8 5 BauO LSA) Alle Aufstell- und Bewegungsflachen sind sicher begehbar
auszulegen, zu entwéassern.und nach 2 Seiten mit 6ffentlichen Verkehrsflachen in Verbindung zu
bringen.

Des Weiteren sind alle Loschwasserentnahmestellen, Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und
Bewegungsflachen durch Hinweisschilder nach DIN 4066, Teil 2 dauerhaft und deutlich

zu kennzeichnen. Bei Zufahrten muss gewabhrleistet sein, dass diese Hinweisschilder durch
ankommende Fahrzeuge von der offentlichen Verkehrsflache aus erkennbar sind.

Telefon
Es wird gegenwartig davon ausgegangen, dass eine kommunikationstechnische Versorgung des
Gebietes problemlos maoglich ist.

Hinweise des Versorgers

Wir Dbitten sicherzustellen, dass fur den weiteren Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
ErschlieBungsgebiet die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung méglich ist.

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird um eine Koordinierung der Tiefbaumal3nahmen zur Versorgung durch den ErschlieBungstrager
sicher zu stellen.

Zur Versorgung des Grundstuicks qilt:
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Zwecks Realisierung der Anschliisse ist von den Bauherren eine Beauftragung bei der Telekom Deutschland tber
die Hotline-Nr. 0800 33 01000 vorzunehmen. Um die Planung und Baudurchfiihrung zum gewiinschten Bautermin
des Bauherren zu gewahrleisten, bitten wir um rechtzeitige Beauftragung. Den Auftrag zum Netzausbau erhalten
wir Telekom intern nach Beauftragung des Bauherren bei der Telekom Deutschlang. Wir werden mit dem Bauherren
zwecks weiteren Vorbereitung in Kontakt treten. Fir die Hauszuflhrung bitten wir eine geeignete Trasse
vorzusehen. Wir empfehlen diese mit den anderen Medien zu koordinieren. Wichtig: Zur Beauftragung ist die amtlich
zugewiesene Hausnummer fur das Baugrundstiick erforderlich.

Bei der Bauausfuhrung ist von den ausfuhrenden Firmen darauf zu achten, dass Beschadigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen)
jederzeit der Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien mdglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich
die Bauausfiihrenden tber die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der
Telekom informieren. Fur Tiefbauunternehmen steht die , Trassenauskunft Kabel“ (Kabeleinweisung via Internet)
unter folgender Internetadresse zur Verfligung: https://trassenauskunft-kabel.telekom.de

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Gasversorgung
Eine Mitteldruckgasleitung verlauft im nordlichen Teil der Stralke ,Am Kirschweg®. Gemafld
Stellungnahme der MITNETZ GAS ist die gastechnische Erschlie3ung moglich.

Hinweise des Gasversorgers

Sollten aus objektiven Grinden der angegebene Schutzstreifen bzw. Sicherheitsabstand und/ oder die im ,Merkheft
zum Schutz von Anlagen der MITNETZ GAS" aufgefuihrten Abstande und Forderungen ganz oder teilweise nicht
eingehalten werden koénnen, ist zwingend mit uns Rucksprache Uber die erforderlichen Mal3nahmen zu fuhren.

Unsere Anlagen genieRen Bestandsschutz. Notwenige Aufwendungen/ Veranderungen sind grundsatzlich durch
den Verursacher bzw. nach den gultigen vertraglichen Vereinbarungen zu finanzieren.

Da unser Anlagenbestand standigen Anderungen-und Erweiterungen unterliegt, hat diese Stellungnahme eine
Gltigkeit von 2 Jahren ab Ausstellungdatum.

Stromversorgung

Fir die Energieversorgung ist die ,enviaM“ (Mitteldeutsche Energie AG) bzw. die MITNETZ
zustandig.

Im Bereich des Kirschweges verlaufen eine  Mittelspannungsleitung und eine
Niederspannungsleitung. Aus heutiger Sicht plan die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH als
Betreiber der enviaM-Anlagen keine MaRnahmen zur Anderung oder Erweiterung von
Versorgungsanlagen.

Fur die elektrotechnische Erschlieung ist ein ErschlieBungsvertrag abzuschlie3en. Auf dessen Basis
erhalt der Antragsteller ein entsprechendes ErschlieBungskostenangebot.

Hinweise des Versorgers

Zu den Versorgungsleitungen sind die festgelegten Abstande, entsprechend dem einschlagigen Vorschriften- und
Regelwerk zu beachten und einzuhalten.

Unterirdische Versorgungsanlagen sind grundsatzlich von Bepflanzungen, Anschiittungen und Uberbauungen (z.
B. Langsuberbauung mit Borden) freizuhalten.

Um Kabelanlagen vor Beschadigungen zu schiitzen, ist wéahrend der Bauphase eine Uberdeckung von 0,30 m
sicher zu stellen. Ein erforderliches Freilegen von Kabelanlagen ist mit unserem Servicecenter abzustimmen.

Fir MS- und NS-Kabelanlagen gelten Schutzstreifen von 2,00 m zu beiden Seiten der Trasse.

Im Bereich der unterirdischen Anlagen ist Handschachtung erforderlich.

Generell bitten wir Sie, lhre Planung an die vorhandenen Anlagen der enviaM AG so anzupassen, dass
Umverlegungsmaf3nahmen entfallen.

Zur Einleitung von MaRnahmen hinsichtlich Planung und Errichtung eines erforderlichen bzw. zu erweiternden
Versorgungsnetzes ist rechtzeitig ein Antrag auf Elektroenergieversorgung mit Angaben zum bendtigten
Leistungsbedarf der Planflachen einzureichen.
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Werden durch BaumaRnahmen Anderungen bzw. Sicherungsmafinahmen an unseren Anlagen notwendig, so sind
diese zu beantragen. Die Kosten dafir sind vom Veranlasser zu Ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen
Anwendung finden. Dies betrifft auch erforderliche Veranderungen von Tiefenlagen bei Kabeltrassen. Ein
entsprechender Antrag ist méglichst friihzeitig zu stellen.

Abfallentsorgung

Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager (ORET) ist die Abfallwirtschaft Sachsen- Anhalt Sud- Anstalt
offentlichen Rechts ( AW SAS A6R ), die auf der Grundlage der ,Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und
sonstige Entsorgung von Abfallen der Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt Sid — A6R (AW SAS — AOR)*-
(Abfallwirtschaftssatzung — AbfWS) vom 16.12.2009 fur die Entsorgung der anfallenden Siedlungsabfélle in den
Haushaltungen zustandig ist. Die Pflichten der anschlusspflichtigen Haushalte zum ordnungsgemafien
Sammeln und Bereitstellen der Abfélle ergeben sich ebenfalls aus der Abfallwirtschaftssatzung.

Gemal Satzung der AW SAS AOGR sind die vom Benutzungspflichtigen in den 120 | und 240l
Abfallbehaltnissen gesammelten Abfalle zu den verdffentlichten Terminen am Stralenrand des
angeschlossenen Grundstiicks bzw. der nachsten von dem Entsorgungsfahrzeug anfahrbaren Strafde
bereitzustellen.

Hinweis

Voraussetzung fur die Entsorgung ist die ungehinderte Zu- und Abfahrt der Entsorgungsfahrzeuge. Anschlusspflicht
besteht immer am Hauptwohnsitz. Bei der Planung und dem Bau von Stichstral3en, die von Entsorgungsfahrzeugen
befahren werden sollen, ist auf Grund der FahrzeuggréRe (3-achsige Millpressfahrzeuge) Sorge zu tragen, dass
die Wendehdmmer/Wendekreise in der erforderlichen GroRRe gebaut werden. Rickwartsfahren ist den
Entsorgungsfahrzeugen nicht erlaubt. Die Entsorgungsfahrzeuge bendtigen ein Regellichtprofil von ca. 4 x 4
Metern. Die Regelungen der Unfallverhiitungsvorschrift der Berufsgenossenschaft fur Fahrzeughaltungen
.Mullbeseitigung VBG 126" sind zu beachten. Wahrend der Bauzeit werden Baustellenbereiche von
Entsorgungsfahrzeugen nicht befahren. Die gesamte Abfallentsorgung, incl. die von betroffenen Haushalten wird
von anfahrbaren Sammelstellen vor der Baustelle gewahrleistet. Die Festlegung von Sammelstellen sowie die
Information von Anschlusspflichtigen liegt nicht in der Verantwortung der Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt Siid A6R.

Bei der Gestaltung der Behalterstandplatze sollten folgende Aspekte Berlicksichtigung finden: Angeschlossene
Haushalte mussen ein Mindestvolumen bei Hausmdill von 15 | pro Woche und Einwohner und bei Bioabfall von 10
| pro Woche und Einwohner vorhalten. Die Abfuhr der Abfallbehalter fir Bio- und Hausmdll geschieht im
wochentlichen Wechsel. Fir die Bereitstellung von Pappe, Papier und Kartonagen (PPK) werden 240 | oder 1100 |
MGB, je nach Bedarf zur Verfigung gestellt. Fir die Sammlung und Bereitstellung des Dualen Systems (DSD)
Materials werden Gelbe Sacke verwendet. Daruiber hinaus erforderlicher Bedarf wird vom Abfallbesitzer festgelegt.
Das Geléande sollte so gestaltet sein, dass durch die Bereitstellung der MGB zur Entsorgung weder Ful3ganger noch
Fahrzeuge behindert werden.

(6) Griinflachen

Grunflachen

Es wurden 6ffentliche sowie eine private Grinflache auf der Planzeichnung festgesetzt. Offentliches
Grin befindet sich im Anschlussbereich zum Kirschweg. Diese Flachen gehdéren zum
Stralten/Fullweggrundstiick und sind als ,Vorgarten® des Gebietes zu verstehen. Hier soll eine
niedrige Bepflanzung z.B. mit Bodendeckern erfolgen. Zur Auflockerung sind kleinere und mittelgroRRe
Straucher denkbar.

Von der Ausweisung der 6ffentlichen Spielplatzflache wurde Abstand genommen. Stattdessen erfolgt
die Ausweisung als private Griunflache ohne Nutzungsfestlegung. Die Flache wird den privaten
Wohngrundsticken zugeordnet. Hier kdnnen durchaus private Spielgerate aufgestellt werden. Eine
offentlich Nutzung bzw. ein 6ffentlicher Zugang sind aus rechtlichen Griinden auszuschlief3en.

Auf der privaten Grinflache sind drei Ba&umen zu pflanzen die die Flache aufwerten und auch Schatten
spenden.
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(7) Flachen mit Pflanzbindung

Entlang der 6&stlichen, westlichen und sudlichen Grenze des Plangebietes wurden Flachen mit
Pflanzbindung festgesetzt. Auf diesen Flachen sollen Heckenpflanzungen mit einheimischen
laubwerfenden Gehdlzen erfolgen. Diese Anpflanzungen Gbernehmen zum Einen die Abschirmung
des Gebietes zu den angrenzenden Nutzungen und zum Anderen bieten sie Nahrungs- und
Lebensraum fur Kleintiere und Vogel.

Die Festsetzungen mit Pflanzgeboten werten das Gebiet auch 6kologisch auf.

7. Eingriffsbilanzierung/ Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen

Bei der Bewertung der Ausgangssituation wurde von den Festlegungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 2 ausgegangen die die Flachen als Wohnbauflachen, Verkehrsflachen,
Parkflachen, Grinflachen (Parkanlage und Flachen mit Pflanzbindung) ausweisen.

GemaR der vorliegenden Eingriffsbilanz (siehe Anlage1) resultiert aus der neuen Uberplanung ein
Defizit von 8661 Biotopwertpunkten.

Diese kénnen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht ausgeglichen werden.

GemalR Abstimmung mit der UNB am 09.05.2018 und 06.06.2018 wird eine ErsatzmalRhahme im
Bereich des Hirschrodaer Grabens erfolgen.

Im Bereich der Gemarkung Balgstadt, Flur 2 Flursttick 12/1 erfolgt auf zwei Teilflachen im Stdosten
mit einer Gesamtflache von ca. 1300 m? die Entbuschung einer ruderalisierenden
Halbtrockenrasenflache. Hier ist der Aufwuchs (vor Ort noch detailliert festzulegen) zu entfernen und
die Flache wieder fur den Erhalt und die Entwicklung der Orchideen zu 6ffnen. Hinzu kommt die
Ubernahme der Pflege der Flache fiir 20 Jahre.

Fur die MalBnahme liegt das Einverstandnis des Eigentimers der Flachen (Agrargenossenschaft
Balgstadt) vor. Zur Sicherung der Malinahme wird vor Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag
zwischen der Stadt Freyburg (Unstrut), dem Investor und dem Eigentiimer der Flachen geschlossen.
In diesem sind auch die Modalitaten der Realisierung (Zeitraum, Pflegekonzept.....) festzuschreiben.
Der Vertrag befindet sich in der Ausarbeitung und muss vor der abschlieRenden Abwéagung und dem
Satzungsbeschluss unterzeichnet sein.

71. Artenschutz

Werden unvermeidbare Gehdlzrodungen erforderlich, bedurfen diese der Genehmigung der Stadt
Freyburg (Unstrut) und sind gemaR artenschutzrechtlicher Vorgaben (8 39 Abs. 5 BNatSchG)
ausschlieRlich im Zeitraum vom 01.10.bis 28.02. auRRerhalb der Brutzeiten zulassig. Vor einer Rodung
ist eine Kontrolle vorhandener Baumbestande auf mogliche Hohlen und Spalten mit Eignung als
Niststatte und Quartier im Vorfeld der Beseitigung durchzufiihren. Damit wird dem Zugriffsgebot
entgegen gewirkt, da zu dieser Zeit keine besetzten Brutnester/ Tétung ausgeschlossen werden.

Damit das Zugriffsverbot fur nicht auszuschlielende Bruten (z.B. fur Ringeltaube, Amsel) innerhalb
der Zeitspanne vom 01.10 bis 28.02. nicht zum Tragen kommt sind sa&mtliche eingriffsbedingt
betroffenen Geholze unmittelbar vor der Baufeldraumung auf das Vorkommen von Frih- bzw.
Spatbruten von Arten zu kontrollieren. Tritt ein solcher Fall ein, ist Gber eine Verschiebung der
Baufeldraumung bis Ende des Brutgeschaftes zu befinden.
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8. Denkmalschutz und Archaologie

Gemal Aussagen des Flachennutzungsplanes ist derzeit nicht davon auszugehen, dass der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Bereich eines archaologischen Kulturdenkmals liegt

Hinweis:

Die bauausfihrenden Betriebe sind grundséatzlich auf die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter
archéologischer Kulturdenkmale hinzuweisen. Nach 8§ 9(3) des Denkmalschutzgesetzes fur Sachsen-Anhalt sind
Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das o. g. Landesamt oder von ihm Beauftragte ist zu
ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber das weitere Vorgehen entschieden.

9. Altlasten/ Kampfmittel

Uber das Vorhandensein von Altlasten oder Kampfmitteln liegen keine Informationen vor.

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

10. Flachenbilanzierung/ Umsetzung des B-Planes

m2
Wohnbauflache dberbaubar 40 % 2849
Wohnbauflache nicht Gberbaubar 60% 4274
Verkehrsflachen + Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung geplant 1288
Verkehrsflachen bes. Zweckbest. Bestand (Parkflachen und FuRweg) 500
FuRweg geplant 81
Offentliche Griinflachen 310
Offentliche Griinflachen — Spielplatz 698
Flachen mit Pflanzbindung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 1300
Gesamt 11300

Die Flache des Flurstiickes 2751 befindet sich im privaten Eigentum. Der Eigentiimer ist gewillt die
Flache an einen Investor zu veréuf3ern, der auch die ErschlieBungsmalRnahmen und die Bebauung
umsetzen mdochte.

Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens sollten gemald Empfehlung des Landesamtes flr
Geologie und Bergwesen Baugrunduntersuchungen vorgenommen werden.
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1. Umweltbericht (gemaR § 2a BauGB)

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante Grundlage
beschrieben werden. Demnach sind zum gegenwartigen Verfahrensstand durch die Planung keine
erheblichen schadlichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Zum Anlass, zu den Planungszielen sowie zu den planungsrechtlichen Voraussetzungen und zum
Inhalt des Bebauungsplans wurden in den vorangegangenen Abschnitten der Begriindung detailliert
Aussagen gemacht. Im Umweltbericht sollen diese, hinsichtlich ihrer Auswirkungen, auf die in § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB beschriebenen Belange des Umweltschutzes geprift werden.

11.1. Angaben zum Standort/ Bestandsbeschreibung

Das Wohngebiet ,Am Kirschweg “ liegt im Norden der Stadt Freyburg und umfasst eine Flache von
ca. 1,13 ha. Das gesamte Gebiet kann ca. 4 - 5 Einfamilienhduser und 4 — 6 Mehrfamilienhauser
aufnehmen. Die Flache ist derzeit eine intensiv genutzte Grunflache. Der Kirschweg ist bereits als
ErschlieRungsstralRe im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 2 voll ausgebaut. Ostlich
grenzen weitere Grinflachen und Flachen des Friedhofs an den Geltungsbereich an. Im Westen
befindet sich Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern gemaf} Festlegungen des Bebauungsplanes Nr.
2. Sudlich und sidwestlich befindet sich etwas héher gelegen die Weinbergstralle mit einer Bebauung
mit 5-geschossigen Wohnblocks.

11.2. Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 1,13 ha, welche jedoch schon durch eine
vorausgegangene Bauleitplanung Uberplant und somit bis an die Grenzen des Gebietes erschlossen
ist. Fir das Gebiet gibt es bereits Baurecht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 mit seiner
Fassung der 1 Anderung. Es werden somit Flachen (iberplant, die bereits planungsrechtlich anderen
Nutzungen entzogen sind.

Der Punkt 10 der Begrindung enthalt eine Flachenbilanz
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11.3. Darstellung der Festsetzungen
Festsetzungen

- Gebietscharakter = allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO

- Grundflachenzahl 0,4 (maximal mdglich)

- Je nach Bauflache ein - dreigeschossige Bebauung

- Festlegung von o6ffentlichen Grunflachen mit Festschreibung von Pflanzbindungen

11.4. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich
11.41. Bestandsbeschreibung

Das Wohngebiet ist bereits planungsrechtlich als solches vorhanden. Es konnte aufgrund der
ungeklarten Eigentumsverhaltnisse in der Vergangenheit nicht realisiert werden. Dieser Sachverhalt
hat sich seit kurzem gedndert. Auch mochte die Stadt  Freyburg keinen reinen
Einfamilienhausstandort. Hierfur gibt es noch andere Standorte in Freyburg und Zscheiplitz. Mit dem
Gebiet soll auch die Mdglichkeit zur Errichtung von Mietwohnungen gedffnet werden, um die
Nachfrage hierfiir zu decken.

Derzeit stellt sich die Flache als intensiv genutzte Grinflache dar. Im Suden befinden sich 2
FuBballtore. Die Flache ist jedoch eine private Flache und kein Sport- oder Spielplatz.

Da die Flache sich unmittelbar an die bereits vorhandene Wohnbebauung anschliel3t und durch die

nordlich vorhandene Erschlieffungsstralie den Kirschweg erschlossen und begrenzt ist, bietet sich die
Flache formlich zur Bebauung an.

11.4.2. Untersuchungsrelevante Schutzgiiter ihre Funktionen und die Beeintrachtigung

Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes erfolgte vorerst schutzgut- und wirkungsspezifisch und
umfasst i.d.R. die benachbarten-Randbereiche des Bebauungsplanes.

Die fir die einzelnen Schutzgliter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch die
vorhabenbezogene Wirkung mehr oder minder stark beeintrachtigt werden, werden entsprechend
dem derzeit vorliegenden Kenntnisstand nachfolgend aufgezeigt.

11.4.2.1. Schutzgut Mensch
Fir den Menschen und sein Wohlbefinden sind folgende Faktoren von Bedeutung:
Wohnung und Wohnumfeld einschliellich der Mdglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung,

sowie Immissionsbelastungen (Larm, Geruch, Staub).

Es qilt zu prifen inwieweit diese Faktoren durch das geplante Vorhaben betroffen sind und welcher
Art die Beeinflussung ist.

Gemall DIN 18995 (Beiblatt) liegen die schalltechnischen Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete tags bei 55 dB(A) und nachts bei 40 dB(A).

Beschreibung:
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Beurteilungsgegenstand fir das Schutzgut Mensch sind die Wohn- und Wohnumfeldfunktion

sowie die Erholungs-/Freizeitfunktion eines Gebietes.

Das Wohngebiet liegt am Rande der Ortslage von Freyburg.

Es sind derzeit Vorbelastungen durch die Ortsumgehung und das nordlich gelegene BP-Gebiet
Freyburg Nord (noch unbebaut) vorhanden.

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Anlagen, die nach dem BImSchG
genehmigungsbedurftig sind.

Nordlich des Kirschweges liegt das Gebiet des B-Plan Nr. 4 ,Freyburg Nord“ (Rechtskraft 2000).
Dieser weist die Flachen als eingeschréanktes Gewerbegebiet im Westen als Flachen fir eine
Tennisanlag aus. Ganz im Osten des B-Plangebietes Nr. 4 befindet sich eine Bebauung mit einem
Autohaus. Die vorhandene Wohnbebauung des Kirschweges (Stichstralen mit Wohnbebauung)
befindet sich teilweise gegeniber der Flache fir die Tennisanlage (mit eingeschrankter Nutzung)
teilweise gegentber der eingeschrankten Gewerbeflache.

Im Rahmen der Genehmigung des B-Planes 4 wurden durch die Genehmigungsbehoérde
(Landesverwaltungsamt) MaRgaben beauflagt. MaRgabe 1 beinhaltete die Anderung der
Festsetzung 1 dahingehend, dass im eingeschrankten GEe (Flachen nordlich der Bauflache) ,nur
solche Anlagen und Betriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren im Sinne des §
6 Baunutzungsverordnung.“ Diese MalRgabe wurde mit Datum vom 12.04.1999 erftllt. Damit sind
die Flachen gegenliber dem Baugebiet hinsichtlich der zulassigen Immissionen wie Mischgebiete
einzustufen. Ein Nebeneinander von Wohn- und Mischgebieten ist zul&ssig und fihrt zu keinen
Immissionsproblemen.

Auswirkungen:
Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes entsteht der Erholungsnutzung kein Verlust an Freiraum,
da die Flache hierfur nicht zur Verfligung stand.

11.4.2.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Beschreibung:
Das Plangebiet und dessen Umgebung werden gepragt durch die intensiv genutzte Grinflache und
die sich in der naheren Umgebung befindliche Wohnbebauung, die vorhandenen

ErschlieBungsstrallen (Norden und Stiden) und den angrenzenden Friedhof. Hoéherwertige Flachen
befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches.

Im Bereich des angrenzenden Friedhofes (Teilbereich im Siidosten) gibt es alte Gehdlze (Baume,
Straucher....). Es liegen fur das Gebiet keine Unterlagen zum Artenbestand vor.

Es ist davon auszugehen, dass Arten der Anhange Il und IV der FFH Richtlinie und des Anhang |
der Vogelschutzrichtlinie im Bereich des Friedhofes und im Nahbereich der B 180 in den Hecken der
Ortsrandlage vorkommen — Singvégel - bzw. die Gemarkung als Nahrungsgast aufsuchen.

Es sind keine gesetzlich geschutzten Vegetationen vorhanden.

Auswirkungen:

Eine vertiefende Behandlung des Schutzgutes Tiere erfolgte im Rahmen der Vorabbetrachtung nicht,
da im Vorfeld keine Hinweise auf besondere Artvorkommen vorlagen. Es ist auf der nach allen Seiten
abgegrenzten Grinflache mit intensiver Nutzung nicht davon auszugehen, dass hier besonders
geschitzte Arten vorkommen.

Durch das Baugebiet werden natirliche oder naturnahe Biotope nicht betroffen oder beeinflusst.

Die Festsetzung zur Bepflanzung in den Randbereichen mit Gehdlzen dient der Okologischen
Aufwertung und schafft damit auch weiteren Lebensraum.
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Da es sich beim Planungsgebiet ausschlief3lich um intensiv genutzte Griinflachen handelt, ist der
Eingriff als gering einzustufen.
Die geplanten grinordnerischen Mallnahmen sorgen in diesen Bereichen flr eine Aufwertung der
Flache fur Tiere und Pflanzen.

Ergebnis:
Durch die vorliegende Planung, sind keine wertvollen Biotopbestadnde und damit die hier lebenden

Pflanzen und Tiere direkt gefahrdet. Es ist von keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Pflanzen und Tiere auszugehen.

11.4.2.3. Schutzgut Boden

Er dient neben der Grundlage fur die Land- und Forstwirtschaft auch als Filter- und Speichermedium
fur Niederschlagswasser, - Schutz- und Pufferzone fiir das Grundwasser und Filter-, Puffer- und
Akkumulationsmedium fiir Schadstoffe.

Daraus ergeben sich die Sicherung der Funktionen, der Schutz vor Versieglung, Erosion
Bodenverdichtung und vor Verunreinigungen als die Ziele des Bodenschutzes ableiten.

Beschreibung:

Im Plangebiet des Bebauungsplanes stehen Braunerde — Fahlerden (skelettfihrende, periglaziarer
Schluss/ Léss an.

Die Flache stellt sich gegenwartig als intensiv genutzte Grunflache dar.

Damit sind die Bodenfunktionen hier bisher nicht beeintrachtigt.

Gemal dem aktuellen Kenntnisstand liegen gibt es'keine Altlastenverdachtsflachen im Gebiet.

Bei den Braunerden aus L6R handelt es sich in der Regel um tiefgriindige Béden mit ausgewogenem
Humusanteil. Diese Boden weisen i. d. R. eine -hohe Speicher- und Reglerfunktionen auf. Sie weisen
weiter eine hohe Bindungsstarke des Oberbodens gegen Schwermetalle auf.

GemalR der geologischen Ubersichtskarte des Landes fiir Geologie und Bergwesen stehen im
Untergrund des Geltungsbereiches die Gesteinsschichten des Unteren Muschelkalks an.

Anhand der Kartenwerke des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen wurden folgende
Bodeneigenschaften ermittelt.

Potentielle Erosionsgefahrdung der Béden durch Wasser - mittel

Aktuelle Bodenkundliche Feuchte — schwach frisch

Potentiell naturliche bodenkundliche Feuchtestufe - schwach frisch
Standortpotential fir spezialisierte Pflanzengesellschaften (ausgehend vom aktuellen
Bodenwasserhaushalt) unzureichende Datenbasis

o Abflussregulationspotential (ausgehend vom aktuellen Bodenwasserhaushalt) -
unzureichende Datenbasis — mittel

¢ Relative Bindungsstarke der Oberbdden flir Schwermetalle (Beispiel Cadmium) sehr hoch

o Potentielle Kationenaustauschkapazitat des Oberbodens - gering (LAGB LSA) 4-<8 cmol/kg

o Wasserleitfahigkeit kf3 mittel (10-<40cm/d)

Auswirkungen:
Der natlrlich gewachsene Boden unterliegt in den bisher nicht bebauten Bereichen einer
Grlnlandnutzung. Die natirlichen Bodenfunktionen sind daher noch unverandert.
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Durch das Vorhaben — Errichtung von Wohnbebauung und der dazugehdrigen Verkehrsflache kdnnen
ca. 37% der heutigen Grunflache voll- oder teilweise versiegelt werden.

Durch die Umsetzung des Vorhabens auf der geplanten Bauflache werden folgende Bodenfunktionen
beeintrachtigt bzw. zerstort:
e Zerstorung als Standort fur naturliche Vegetation

e Beeintrachtigung bzw. Verlust der Funktion zur Regelung des Wasserhaushaltes und der
Grundwasserneubildung in geringem Umfang.

o Die Filterfunktion gegen Schadstoffe aus der Luft und durch Oberflachenwasser steht nicht
mehr zur Verflgung

e Archiv der Natur- und Kulturgeschichte wird verandert bzw. beeintrachtigt.

Der Verlust als Pflanzenstandort und Schadstofffilter ist nicht ausgleichbar. Ahnlich stellt es sich bei
der Regelung des Wasserhaushaltes durch Versiegelung dar.

Ergebnis:
Es ist auf Grund der, aus der Bebauung resultierenden, Versiegelungen mit Umweltauswirkungen auf

das Schutzgut Boden zu erwarten.

Durch die Versiegelung wird nicht nur der Boden beseitigt, sondern auch dauerhaft der Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere zerstort sowie die Speicher und Regelungsfunktionen unterbunden.
Beeintrachtigung bzw. Verlust der Funktion zur Regelung des Wasserhaushaltes und der
Grundwasserneubildung in geringem Umfang, da die Flachen fir die Grundwasserbildung kaum
Bedeutung haben (grofRer Abstand zum Grundwasserleiter).

Die Filterfunktion gegen Schadstoffe aus der Luft und durch Oberflachenwasser steht nicht mehr zur
Verfugung

Archiv der Natur- und Kulturgeschichte wird allein durch die Bebauung verandert.

Diese Beeintrachtigungen werden im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung
bericksichtigt.

Ein Ausweichen auf andere Standorte mit schlechteren Boden ist auf Grund der topographischen und
infrastrukturellen Gegebenheiten nicht mdglich. Zudem handelt es sich bei der Flache um eine bereits
bebaubare Flache, auf der diese nur noch nicht umgesetzt wurde.

Ergebnis:
Die Umsetzung des Wohngebietes beeintrachtigt durch die Versiegelung von Bodenflachen

im Vergleich zur Ist-Situation die Belange des Schutzgutes Boden.

Bei der Realisierung eines Wohngebietes ist von einer héheren Beeintrachtigung des Schutzgutes
auszugehen, da der Versiegelungsgrad des Plangebietes bei einem Wohngebiet im Vergleich zur
Ausgangssituation um ca. 37 % hoéher ist.

Abgemindert wird die Situation durch die Tatsache, dass flir das kleine Gebiet bereits heute Baurecht
besteht.

Ein Ausgleich der Versieglung durch Mal3nahmen der Entsieglung ist nicht moglich, da hierfur keine
Flachen zur Verfigung stehen.

Durch das geplante Wohngebiet werden in der Hauptsache Flachen fir die Errichtung von
Verkehrsanlagen und Wohngebauden versiegelt. Es bleiben auf den Grundstlicken reichlich Flachen
zur Begrinung udbrig, die auch weiter die Bodenfunktionen als Filter- und Speichermedium fir
Niederschlagswasser, Schutz- und Pufferzone fiir das Grundwasser und Filter-, Puffer- und
Akkumulationsmedium fur Schadstoffe erflllen.
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11.4.2.4. Schutzgut Wasser

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

Innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der Nutzung als Grinflache derzeit eine Versickerung des
Niederschlagswassers gegeben.

Das Plangebiet liegt weit oberhalb der Unstrut und in keinem Uberschwemmungsgebiet. Auch
Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen sind weder im Uberschwemmungsbiet noch im Bereich von
Deichen oder Hochwasserschutzanlagen vorgesehen.

Oberflachengewasser

Der Untersuchungsraum gehort zum Einzugsgebiet der Unstrut. Diese befindet sich stdlich des
Gebietes in einer Entfernung von ca. 800 m. Der Hohenunterschied vom Plangebiet bis zur Unstrut
betragt ca. 55- 60 m.

Im Plangebiet oder in dessen Nahe gibt es kein Flielligewasser. Das Regenwasser des Gebietes wird
Uber das vorhandene offentliche Netz entsorgt. Es sind keine Anlagen zur Regenrickhaltung im
Gebiet oder in der unmittelbaren Nahe vorhanden oder geplant.

Die Gewasserarmut in der Gemarkung Freyburg steht in unmittelbarem Zusammenhang mit dem
geringen Wasserdargebot. Bedingt durch die geringen Niederschlagsmengen zwischen 480 und 540
mm / Jahr, belduft sich der Grund- und Oberflachenabfluss im langjahrigen Mittel auf 30 — 50 mm.
Das entspricht einer Abflussspende von ca. 1l/s.km?.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand ist im Raum Freyburg unter den Plateauflachen sehr hoch, bedingt
durch das geringe Wasserdargebot, den geringen Oberflachenabfluss und die unter den machtigen
LoRdecken sehr tief liegenden Grundwasserleiter.

Genauere Angaben liegen derzeit zum Grundwasser nicht vor

Auswirkungen
Anlagebedingt wird mit der Zerstérung der Bodenfunktionen durch Versieglung die Versickerung und

Ruckhaltung des Oberflachenwassers auf den betroffenen Flachen stark vermindert. Aufgrund des
sehr tief liegenden Grundwasserleiters kann davon ausgegangen werden, dass die Versiegelungen
keinen wesentlichen Einfluss auf die Grundwasserneubildung (Verringerung) haben. Weiterhin ist
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers aufgrund der anstehenden bindigen Béden
recht schwierig.

Ergebnis:
Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers sollte in jedem Fall im Rahmen von

Baugrunduntersuchungen geprift werden. Bei der Planung der Wohngebaude sollte weiterhin
dariber nachgedacht werden, das anfallende Niederschlagswasser flr Brauchwasserzwecke zu
nutzen, bzw. sofern méglich und fachlich sinnvoll in benachbarte Grinflachen zu leiten.

11.4.2.5. Schutzgut Luft/Klima

Beschreibung:
Die Gemarkung Freyburg liegt im Bereich des ,Herzynischen Trockengebietes®, das im

Regenschatten des Harzes liegt und sich durch ein trockenwarmes und wintermildes Klima
auszeichnet. Es weist subkontinentale Klimabedingungen auf. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei ca.
8,5 °C, die durchschnittliche Januartemperatur bei 0°C und die durchschnittliche Julitemperatur bei
18°C. Das Gebiet ist relativ niederschlagsarm mit einem hochsommerlichen Niederschlagsmaximum.
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Die Niederschlagshéhe erreicht kaum 500 mm. Die Hauptwindrichtung ist West bis Stdwest. Die
Sonnenscheindauer ist mit Gber 1600 Std./Jahr hoch.

Auswirkungen:

Durch die geplante Wohnbebauung auf einer Flache von maximal 2850 m? zuziglich der
Verkehrsflachen von ca. 1379 m? entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Luft.

Ein Schadstoffausstof® kann maximal durch den Anliegerverkehr (PKW) und die Heizungsanlagen der
Wohngebaude erfolgen, wobei moderne Heizungen emissionsarm sind. Neue Wohngebaude mussen
zudem die Anforderungen an die geltenden Energieeinsparungsgesetze erfiillen.

Das Vorhabengebiet liegt aul3erhalb des Kaltluftabfluss bzw. von Kaltluftventilationsbahnen.

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

11.4.2.6. Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Sach- und Kulturguter sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

11.4.2.7. Schutzgut Landschaft / biologische Vielfalt

Beschreibung:
Freyburg liegt in einer jahrtausende alten Kulturlandschaft mit einer hohen Strukturvielfalt und

kontrastreichen Differenzierung der natlrlichen Merkmale. Die unterschiedlichen artenreichen
Okosysteme wie Weinberge, Streuobstwiesen, Trockenrasen, Waldflachen und die Unstrutaue in
Verbindung mit der Schichtstufenlandschaft und den Kalkstufenhdngen geben dem Landschaftsbild
seinen unverwechselbaren Charakter.

Neben diesen wertvollen und seltenen Strukturen gibt es auch die weniger wertvollen Bereiche mit
der Ortsbebauung sowie landwirtschaftlichen Flachen, wobei sich letztere nicht als Ubergrofie
Ackerschlage zeigen.

Das Landschaftsbild der Gemarkung Freyburg differiert hinsichtlich der Wertigkeit von sehr hoch bis
sehr niedrig.

Die Wertigkeit des Landschaftsbildes im Untersuchungsgebiet wurde im Landschaftsplan zum FNP
mit niedrig eingestuft, auch aufgrund der vorhandenen visuellen Stérung durch das vorhandene
Wohngebiet und die 5-geschossige Bebauung.

Hinsichtlich der Erholungseignung ist der Untersuchungsraum aufgrund der vorhandenen Nutzung
ebenfalls als gering einzustufen.

Es gibt in der Gemarkung Rad- und Wanderwege die die Landschaft um Freyburg abwechslungsreich
erschlieen. Hierzu gehdrt der Bereich des Wohngebietes nicht.

Auswirkungen:

Der in Richtung Stiden vorgesehene FuRweg soll einer kurzen fuRlaufigen Verbindung zwischen dem
Wohngebiet und der Ortslage dienen. Die 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz
einerseits das Gebiet hinsichtlich der Infrastruktur aufwerten und andererseits einen Treffpunkt fur
Eltern mit Kleinkindern bilden. Die Heckenplanzungen zur Abgrenzung des Gebietes mit den

Boy und Partner
Tel.:03445/7123-0 Graf-Stauffenberg-Str.36 L&P
Fax:03445/712345 06618 Naumburg/Saale Ingenieurbiro fir Bauwesen - GmbH




Stadt Freyburg (Unstrut)

Bebauungsplan Nr. 9 Wohngebiet ,,Am Kirschweg“

Begriindung mit Umweltbericht

Seite 25 Planstand: 09.05.2018 erganzt Begriindung 06.06.2018/ Umweltbericht 18.06.2018

Grinflachen der Wohngrundstlicke bernehmen auch gestalterische Funktionen und sollen ein
optisch ansprechendes Gesamtbild abgeben.

Mit der geplanten Erweiterung und der Errichtung von Ein — und Mehrfamilienhdusern erfolgt auch
hinsichtlich der Gebaudehdhen eine Abstufung von 5 Geschossen der vorhandenen Wohnblécke tber
zwei — dreigeschossige Mehrfamilienhduser bis hin zum eingeschossigen Einfamilienhaus. Mit der
geplanten Bebauung kommen zu der vorhandenen Bebauung eine weitere Bebauungen dazu, die
auch in der Landschaft vor allem aus noérdlicher Richtung (von der B 180 aus Richtung Gleina
kommend) sichtbar sind.

Ergebnis:
Aufgrund des bereits vorbelasteten Landschaftsbildes (vorhandenes Wohngebiet und massive

funfgeschossige Bebauung) und den Mallnahmen zur Begrinung in den Randbereichen des
geplanten Wohngebietes wird gegenwartig eingeschatzt, dass die neue Bebauung nicht zu
erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes fuhrt.

11.5. Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern werden aufgrund des Baufortschrittes im Gebiet und
der weitestgehend vorhandenen ErschlieRung nicht erwartet.

Mit der Realisierung des Wohngebietes erfolgt eine hohere Nutzungsintensitat des Areals als bei der
Beibehaltung der Grinlandnutzung.

Die héhere Versiegelung des Wohngebiet und der Verkehrsflachen im Vergleich

zum ursprunglichen Ausgangspunkt haben sich insbesondere bei den Schutzgitern, Boden und
Wasser bereits nachteilig ausgewirkt.

Nach derzeitigem Planungsstand sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel
eine erhéhte Umweltbetroffenheit beflrchten lassen.

11.6. Darstellung der wichtigsten gepriuften anderweitigen Losungsvorschlage

Anderweitige Losungsvorschlage wurden im vorliegenden Fall aus nachfolgend aufgefihrten
Grunden nicht gesucht.

- Das Wohngebiet ist bereits planungsrechtlich vorhanden und soll am Standort an die aktuellen
Anforderungen angepasst werden.

- Die Stadt Freyburg ist fast komplett vom Landschaftsschutzgebiet umgeben. Hinzu kommen die
topographische Lage im Unstruttal und die damit verbundenen Hohenunterschiede, die die
Bauflachen beschranken.

11.7. MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung des Eingriffs

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

§ 14 Abs. 1 BNatschG sieht in Verbindung mit § 1 a BauGB die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vor, falls aufgrund der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgte eine rechnerische
Eingriffsbilanzierung nach dem Bewertungsmodell fiir Sachsen Anhalt. Diese stiitzt sich auf die
Festlegungen des rechtskraftigen BP Nr. 2 (mit seiner 1. Anderung).

Im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung wurde festgestellt, dass mit den innerhalb des
Geltungsbereiches vorgesehenen MalRnahmen der ermittelte Eingriff nicht kompensiert werden kann.
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Fur das aufgezeigte Defizit wird aktuell der Umfang der ErsatzmalRnahme auf der Basis des
Ortstermins mit der UNB am 09.05.2018 ermittelt. Die Sicherung erfolgt Gber einen stadtebaulichen
Vertrag.

VermeidungsmaBnahmen

Boden und Bodenfunktionen kénnen durch Erosion, Verdichtung, Eintrage von organischen und
anorganischen Schadstoffen und Saurebildnern (Bodenversauerung) sowie durch
Flacheninanspruchnahme beeintrachtigt oder gar zerstort werden. Ziel des Bodenschutzes ist es,
diese Beeintrachtigungen zu vermeiden oder zu minimieren.

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

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Uberplanung einer bereits durch einen Bebauungsplan (BP
Nr. 2) gesicherten Bauflache deren aulRere Erschlielung bereits vorhanden ist. Die Bebauung konnte
aufgrund der bisherigen Eigentumsverhaltnisse nicht umgesetzt werden obwohl es stetig Nachfragen
gibt. Bevor andere Bauflachen gesucht und ggf. aufwendig erschlossen werden, soll diese Flache,
die eine Insellage in der Mitte von Bauflachen darstellt, bebaut werden.

Als Malinahme zur Vermeidung stellt sich aus Sicht der Stadt Freyburg nur die Frage nach dem
Verzicht auf die Bauflachen. Diese ist jedoch nicht mdglich.

Der Uberwiegende Teil der Bodenbeeintrachtigungen ist bereits vorhanden und kann nicht mehr
geandert werden.

Eine Verringerung von Beeintrachtigungen bzw. Bodenschaden kann im Rahmen der Bauphase
durch z.B. Durchfihrung der Arbeiten bei gut abgetrocknetem Boden und mit mdglichst
bodenschonenden Maschinen und Verfahren, erfolgen.

Durch das geplante Wohngebiet werden in-der Hauptsache Flachen fir die Errichtung von
Verkehrsanlagen und Wohngebauden versiegelt. Es stehen ca. 63 % der Flachen zur Begrinung
zur Verfligung, die weiter die Bodenfunktionen als Filter- und Speichermedium fiir
Niederschlagswasser, Schutz- und Pufferzone fir das Grundwasser und Filter-, Puffer- und
Akkumulationsmedium flir Schadstoffe erflllen.

11.8. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.
Deshalb entsteht flr die Gemeinde keine besondere Uberwachungspflicht im Sinne des § 4c BauGB.
Aus derzeitiger Sicht sollte die Realisierung der AusgleichsmaRnahmen Gegenstand der zu
fihrenden Uberwachung sein.

Das genaue Konzept fur das durchzufiihrende Monitorring wird im weiteren Verfahren unter
Mitwirkung der zustandigen Fachbehorden erarbeitet.

11.9. Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Grundlagen fir die Bewertungen der Schutzgutabwagung sind die stadtebaulichen und
grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, sowie die Zielvorgaben des
Flachennutzungsplanes.
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Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs- und
Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Bertcksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende
oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen / Anregungen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit bzw. der Fachbehdrden) angepasst und konkretisiert.

12. Zusammenfassung

Die Stadt Freyburg verfligt gegenwartig Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 Wohngebiet
-Kirschweg".

Dieser BP Nr. 2 mit seiner 1. Anderung trifft Festsetzungen, die der aktuellen Nachfrage und den
heutigen Anforderungen an eine moderne Wohnbebauung nicht ausreichend Rechnung tragen. Ziel
des Bebauungsplanes ist in erster Linie die Anpassung der Planung an die aktuelle Situation vor Ort
und zur weiteren stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes.

Die Stadt Freyburg hat am 25.02.2014 den Beschluss zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes
gefasst. In der Zwischenzeit wurde ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet, der die Moglichkeiten der
Bebauung aufzeigt. Weiterhin wurden die Eigentumsverhaltnisse geklart und die Voraussetzungen
zur Bebauung geschaffen,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 Wohngebiet ,Am Kirschweg“ liegt mit ca. 1,13 ha
Uber einem Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 2 Wohngebiet ,Kirschweg .

Das Gebiet des BP Nr. 9 kann ca. 4 - 5 Einfamilienhduser und 4 - 5 Mehrfamilienhduser aufnehmen.
Die aullere ErschlieBung des Gebietes ist bereits durch den Kirschweg vorhanden.

Nach Inkrafttreten der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 9 ersetzt dieser den Teil der Satzung
des Bebauungsplanes Nr. 2 (rechtsgiiltig in Form der 1. Anderung vom 30.06.2006).

Ausgehend von den geltenden Festlegungen des BP Nr. 2 erfolgte eine Ermittlung des Eingriffes
durch die Planung. Dabei zeigt die aktuelle Eingriffsbilanzierung, dass der Eingriff innerhalb des
Gebietes nicht ausgeglichen werden kann.

Gemall Abstimmung mit der UNB am 09.05.2018 wird eine Ersatzmafinahme im Bereich des
Hirschrodaer Grabens erfolgen.

Zur Sicherung der Mal3Bhahme wird vor Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der
Stadt Freyburg (Unstrut), dem Investor und dem Eigentiimer der Flachen geschlossen.

Das Ergebnis der Bilanzierung ist der Begriindung als Anlage beigeflgt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand wird eingeschatzt, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen
von der aktuellen Planung zu erwarten sind. Die Anlage 2 der Begrindung zeigt eine mdgliche
Bebauungsvariante.

Mai 2018, erganzt 18.06.2018
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