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1 VORBEMERKUNGEN UND PLANUNGSANLASS

Die Verbandsgemeinde Unstruttal wurde zum 01.01.2010 gegriindet und verflugt Gber keinen
Gesamtflachennutzungsplan.

Im Gemeindegebiet verfugen nur die Stadt Freyburg (Unstrut) (OT Freyburg, Zscheiplitz, Nifimitz,
Dobichau/Pdédelist,) Balgstadt (OT Balgstadt), Karsdorf (OT Karsdorf, Wennungen, Wetzendorf),
Nebra (Unstrut) (OT Nebra, Groflwangen, Kleinwangen, Reinsdorf) Uber rechtswirksame
Flachennutzungsplane.

Uber keinen Flachennutzungsplan verfiigen:

Stadt Freyburg (Unstrut) - OT Weischtz, Schleberoda und Zeuchfeld

Gemeinde Balgstadt — OT GréRnitz, Stadten, Burkersroda, Dietrichsroda, Hirschroda)

Gemeinde Gleina — OT Gleina, Miincheroda, Baumersroda, Ebersroda

Gemeinde Goseck — OT Goseck, Markrohlitz

Gemeinde Laucha an der Unstrut — OT Laucha an ‘der Unstrut, Burgscheidungen,
Kirchscheidungen, Trébsdorf, Dorndorf, PI6Rnitz

Der Gemeinderat der Verbandsgemeinde Unstruttal hat mit Datum vom 09.12.2020 den Beschluss
zur 1. Anderung des Teil-Flachennutzungsplanes Freyburg (Unstrut) gefasst.
Der Teil-Flachennutzungsplan fir Freyburg (Unstrut) ist seit dem 26.06.2009 rechtswirksam.

Fir den Bereich Freyburg (Unstrut)-bedarf es mehrerer Anderungen kleiner Flachen zur
kurzfristigen Sicherung kiinftiger Vorhaben.

Dazu zahlen Vorhaben zur Sicherung der Deckung des Wohnbedarfes, zur Sicherung von
Versorgungseinrichtungen destaglichen Bedarfes sowie zur Direktvermarktung und zur Sicherung
einer Waldflache als Friedwald.

Teilflache 1

Ziel - Ausweisung. einer Sonderbauflache “Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte” fir die
Errichtung eines Hofladens mit Café im Ortsteil NiBmitz durch einen einheimischen
landwirtschaftlichen Betrieb.

Teilflache 2
Ziel - Ausweisung einer Sonderbauflache “Einzelhandel” fur den Ersatzneubau eines neuen
EDEKA-Marktes Am Kirschweg in Freyburg Nord

Teilflache 3

Ziel - Ausweisung einer geplanten Wohnbauflache (ca. 0,8 ha) zur Deckung des
Wohnungsbedarfs anstatt der Grinflache hinter dem Friedhof (Verzicht auf mogliche
Friedhofserweiterung) sowie Einbeziehung des bereits zum Wohnen genutzten Grundstiickes im
Bereich des B-Plan Nr. 4 ,Freyburg Nord“ Gewerbegebiet.
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Teilflache 4
Ziel - Ausweisung einer geplanten Wohnbauflache im Ortsteil Zscheiplitz (ca. 0,5 ha) zur Deckung
des Wohnungsbedarfs

Teilflache 5

Ziel - Verzicht auf die geplante Wohnbauflache (ca. 2,4 ha) und die zugeordnete Ersatzmalnahme
MO6 (ca. 0,5 ha) in Freyburg im Bereich der Naumburger Straf3e - Ausweisung als Flache fir die
Landwirtschaft.

Teilflache 6
Ziel - Sicherung des Waldgebietes fiir Bestattungen
- Ausweisung einer Waldflache von ca. 26 ha als Friedwald.

Die Stadt Freyburg kann ihren Einwohnern kaum noch freie Bauplatze-anbieten.
Die aktuell erschlossenen B-Plangebiete sind fast ausgelastet.

Die im FNP ausgewiesene geplante Wohnbauflache im Bereich der Naumburger Stralie lasst sich
nicht wirtschaftlich entwickeln. Daher wurde nach alternativen Méglichkeiten gesucht.

Zugunsten der geplanten Standorte soll die Ausweisung'des Gebietes Naumburger Stral3e zurtick-
genommen werden.

2 VERFAHRENSABLAUF

Die Zuldssigkeit von Einzelvorhaben stellt auf die Ausweisung im Flachennutzungsplan ab.
Bebauungsplane sind gemaf §Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die aktuelle Ausweisung des Flachennutzungsplanes steht der Entwicklung mehrerer Bauflachen/
Bebauungsplanen entgegen.

Daher hat die Verbandsgemeinde Unstruttal den Beschluss zur 1. Anderung des Teil-
Flachennutzungsplanes Freyburg (Unstrut) gefasst.

Ziel ist es, insbesondere mit Blick auf den Bebauungsplan Nr. 12 ;Sondergebiet Einzelhandel Am
Kirschweg®," fir den die Stadt Freyburg (Unstrut) bereits mit Datum vom 17.11.2020 den
Aufstellungsbeschluss gefasst hat, beide Bauleitplanverfahren im Parallelverfahren bzw. mit
geringem Vorlauf des Flachennutzungsplanes zu fiihren.

Die nachfolgende Tabelle enthalt die Eckdaten des Verfahrensablaufes

09.12.2020 Beschluss zur Einleitung der 1. Anderung des Teil-FNP

29.01.2021 Bekanntmachung im Amtsblatt

12.04. - 17.05.2021 Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB durch
offentliche Auslegung

01.04.2021 Bekanntmachung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

15.03.2021 — 19.04.2021 | TOB - Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
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19.05.2021 Beschlussanlagen fertig
02.06.2021 vorberatender Ausschuss Verbandsgemeinderat
16.06.2021 Verbandsgemeinderat
Zwischenabwagung und Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
30.07.2021 Bekanntmachung im Amtsblatt
09.08. - 10.09.2021 Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
25.06.-05.08.2021 TOB - Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
15.09.2021 Beschlussanlagen fertig
29.09.2021 vorberatender Ausschuss Verbandsgemeinderat
13.10.2021 Verbandsgemeinderat
AbschlieRender Abwagungsbeschluss und Feststellungsbeschluss
3 Monate Genehmigung
bis ca. Ende Januar
Februar 2022 Ausfertigung
Februar 2022 Bekanntmachung

Tabelle 1 — Verfahrensablauf Kursiv — geplante Termine

3 PLANAENDERUNG, RECHTSGRUNDLAGEN, DARSTELLUNGSFORM

Die Plananderung erfolgt auf der Grundlage des rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplanes
vom 26.06.2009. Die Teilbereiche der .vorliegenden Anderung werden der Ausweisung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes gegenubergestellt.

Die Darstellung erfolgt auf den, demENP zugrundeliegenden, topographischen Karten im Maf3stab
1 : 10 000. Die Verbandsgemeinde Unstruttal nutzt als Planungstrager die Geodaten des
Geoleistungspaketes.

Die Begriindung zur 1. Anderung des Teil-Flachennutzungsplanes enthalt nur Aussagen zu den
drei Anderungsbereichen. Sie ist daher immer in Verbindung zu der Begrindung zum
rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu sehen.

Die Rechtsgrundlagen der Anderung bilden:
- BauGB in der aktuell gultigen Fassung
- (Regionaler Entwicklungsplan (REP) Halle, bekanntgemacht 21.12.2010
-~ Sachlicher Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie
grof¥flachiger Einzelhandel” fir die Planungsregion Halle v. 12.12.2019
- Landesentwicklungsgesetz LSA (LEntwG LSA) vom 23.04.2015 (GVBL, LSA 2015 S. 170)

4 BEDARF, LAGE UND UMFELD

Fur die Stadt Freyburg (Unstrut) stellt die Karte 6a+b des REP -3. Entwurf des Sachlichen Teilplans
LZentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grof¥flachiger Einzelhandel*
in der Planungsregion Halle die raumliche Abgrenzung des Zentralen Ortes fir das Grundzentrum
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Freyburg (Unstrut) dar. Innerhalb dieser Abgrenzung sollte die Entwicklung des Grundzentrums
erfolgen.

Hier liegt auch die im rechtswirksamen FNP ausgewiesene geplante Wohnbauflache Naumburger
Stral3e (Teilflache 5).

Die geplante Wohnbauflache (Naumburger Strae) wurde bisher nicht entwickelt. Dies liegt an der
schwierigen und sehr kostenaufwendigen Erschlieffung. Alternative Flachen zur Entwicklung eines
Wohnungsbaustandortes gibt es in Freyburg (Unstrut) nicht, da alle Fldchen um die Ortslage im
Landschaftsschutzgebiet liegen.

Fur die Stadt Freyburg (Unstrut) gibt es seit Jahren grolte Nachfrage nach Wohnraum, sanierten
Mietwohnungen und auch fir Einfamilienhausstandorte. Die hohe Nachfrage kann nicht gedeckt
werden. Aufgrund der topographischen und naturschutzrechtlichen Gegebenheiten ist das
Entwicklungspotential sehr  begrenzt.  Aktuell beschrankt~ ‘es sich auf drei
Einfamilienhausgrundstiicke im Bereich B-Plan Kirschweg, ein Grundstlick in Zscheiplitz und zwei
Mehrfamilienhduser im B-Plangebiet Kirschweg. Mit dem B-Plan",Noérdliche Merseburger Stral3e®
hat die Stadt weiterhin im vergangenen Jahr Baurecht fir die*Realisierung einer Einrichtung fiir
ambulant betreutes Wohnen geschaffen, um den Bedarf-der alteren Bevolkerung Rechnung zu
tragen.

Im Bereich der Innenstadt von Freyburg (Unstrut).gibt'es Wohnungs- bzw. Gebaudeleerstand, der
sich insbesondere durch Eigentumsverhaltnisse. (Eigentimer unbekannt oder nicht auffindbar)
begriindet. Aber auch Spekulationsobjekte bzw. fehlende Sanierungsmittel und tw.
unverhaltnismaRig hoher Sanierungsaufwand auch im Hinblick auf eine wirtschaftliche Kosten-
Nutzen-Rechnung sind Griinde fir Leerstand. Diese Sachverhalte lassen sich nicht kurz- oder
mittelfristig 16sen.

In den vergangenen Jahren wurde in Freyburg (Unstrut) viel saniert und so auch innerstadtisch der
Bedarf an Wohnraum gedeckt.

4.1 Teilflache 1 - Sonderbauflache ,,Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte“

Das Plangebiet liegt nur wenige Meter vom Kreisverkehr Ortsumgehung Freyburg B 87/180
entfernt,« innerhalb der Ortslage NiBmitz. Es wird aktuell landwirtschaftlich durch einen
ortsansassigen Agrarbetrieb genutzt. Bis vor ca. 5 Jahren befand sich auf dem Gelande eine alte
Unterstellhalle, die abgerissen wurde.

Seitens des Agrarunternehmens soll im Hinblick auf Nachhaltigkeit und regionale
Eigenversorgung, eine Umstrukturierung und Weiterentwicklung des Unternehmens mit vielen
neuen Ideen erfolgen und damit der weitere Fortbestand des Familienunternehmens gesichert und
der jungen Generation der Familie die Moglichkeit erdffnet werden, vor Ort zu bleiben.

Am Standort soll ein Hofladen zur Direktvermarktung (auch Produkte anderer Produzenten aus der
Region) erfolgen. Dem Hofladen soll eine gastronomische Einrichtung ,,Cafe“ angegliedert werden,
in dem die regionalen Produkte angeboten werden.
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FUr das geplante Vorhaben wurde die Herauslésung der Flache aus dem LSG beantragt. In diesem
Zuge wurden Standortalternativen betrachtet. Der aktuelle Standort ist das Ergebnis der
Untersuchungen. Das stark an die Landwirtschaft angelehnte Vorhaben ist im Auf3enbereich nicht
privilegiert und bedarf einer Ausweisung als Sondergebiet im Fldchennutzungsplan.

4.2 Teilflache 2 - Sonderbauflache Einzelhandel Am Kirschweg

Fur das Gebiet liegt aus dem Jahr 2000 ein rechtswirksamer B-Plan fir ein Gewerbegebiet mit der
Bezeichnung ,Freyburg Nord“ vor. Auf dieser Grundlage erfolgte die Errichtung eines Autohauses.
Das Autohaus ist seit mehreren Jahren geschlossen und konnte in den vergangenen Jahren keiner
neuen Nutzung zugeflihrt werden.

Die im Westen angrenzende im B-Plan ,Freyburg Nord“ ebenfalls "als Gewerbegebiet
ausgewiesene Flache wird aktuell noch landwirtschaftlich genutzt.

Das Gewerbegebiet “Freyburg Nord“ konnte in Teilen nicht entsprechend der Zielvorstellungen des
Bebauungsplanes entwickelt werden.

Um den Leerstand zu beseitigen und fur bendtigte Entwicklungen Raum zu schaffen, erfolgt die
Anderung und Ausweisung als Sonderbauflache ,Einzelhandel".

Die Stadt Freyburg (Unstrut) verfugt im Norden der Ortslage Uber einen inzwischen nicht mehr
zeitgemalen ,EDEKA®“ - Einkaufsmarkt mit einer Grundflache von ca. 1.200 m? und einem
Getrankemarkt mit ca. 500 m? Grundflache.

Der Markt entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen an einen modernen,
kundenorientierten und energieeffizienten Einkaufsmarkt. Durch einen Investor ist die Errichtung
eines zeitgemalen Ersatzneubaus des derzeit auf dem Grundstick Merseburger Str. 48
befindlichen EDEKA-Marktes auf dem Grundstiuck Kirschweg 1 geplant. Diese Flache gehort
aktuell zum B-Plan Gewerbegebiet ,Freyburg Nord®“. Fir diese Flache soll It. Beschluss der Stadt
Freyburg (Unstrut) vom.17.11.2020 ein Bebauungsplan flr ein Sondergebiet ,Einzelhandel®
aufgestellt werden.

4.3 Teilflache 3 - geplante Wohnbauflache

Die Entwicklung der Bestattungskultur der letzten 10 Jahre hat gezeigt, dass Erdbestattungen nur
noch selten praktiziert werden. Es erfolgen grofRtenteils Urnenbestattungen in unterschiedlicher
Form und unterschiedlichen Orten. Neben verschiedenen Urnengrabern nehmen Seebestattungen
und Urnenbeisetzungen im Friedwald zu. Fazit-es wird weniger Friedhofsflache bendétigt. Die
urspriinglich zur Friedhofserweiterung im Flachennutzungsplan vorgesehene Flache wird nach
Einschatzung der Verwaltung nicht benétigt.

Angesichts der Tatsache, dass die Stadt Freyburg (Unstrut) fast keine Bauflachen zur Entwicklung
von Wohnungsbauten zur Verfugung hat, soll die Flache mit einer Gré3e von ca. 4.900m? als
geplante Wohnbauflache ausgewiesen werden. Im benachbarten Wohngebiet ,Am Kirschweg"
entstehen in der nachsten Zeit 4 - 5 Einfamilienhduser und 2 Mehrfamilienhduser. Ostlich der
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Teilflache steht ein ehemals einem Gewerbebetrieb zugeordnetes Wohnhaus. Daran schlief3t sich
Ostlich das Gebiet des B-Plan Nr. 10 ,Nordliche Merseburger Straflte” fir die Errichtung einer
Wohnanlage fur ambulant betreutes Wohnen an. Baurecht wurde 2020 nach § 13b BauGB
geschaffen. Somit erfolgt hier sozusagen ein ,Lickenschluss®.

4.4  Teilflaiche 4 - geplante Wohnbauflache

Im Nordosten des Ortsteils Zscheiplitz erfolgte die Nutzungsaufgabe von Garten. Die sich aktuell
als Rasenflache abbildende Flache (ca. 0,5 ha) liegt sudlich der Kreisstralle zwischen der
historischen Ortsbebauung und der einseitig mit Wohnhausern bebauten Strale An den Garten.
Im Siden schlieRen sich eine weitere Grunflache und Wohnbebauungan.’ Das in Zscheiplitz
vorhandene Wohnbaugebiet ist bis auf eine Bauflache bereits vollstandig.belegt.

Die Flache liegt nicht im It. REP Halle festgelegten Bereich des Zentralen Ortes des Grundzentrums
Freyburg (Unstrut) (Beikarte 6b).

Um die Kernstadt Freyburg (Unstrut) ziehen sich eng umdie vorhandene Ortsbebauung die
Grenzen des Landschaftsschutzgebietes ,Unstrut Triasland. Lediglich im Bereich des
Anderungsbereiches 5 und angrenzend verlauft die Grenze des LSG mit etwas Abstand und bietet
Entwicklungsmdglichkeiten. Diese sind jedoch aufgrund der Hanglage nicht wirtschaftlich zu
erschlieBen. Die Lage des Stadtgebietes von Freyburg an der Unstrut und den Kalksteinhangen
zeigt hinsichtlich neuer Bebauungsmadglichkeiten enge Grenzen auf.

Aus diesem Grund wird auch in den Ortsteilen aul’erhalb des zentralen Ortes nach kleinen
Bauflachen fiir die einheimische Bevolkerung gesucht.

Fir den geplanten Standort in Zscheiplitz gibt es aus der ortsansassigen Bevolkerung Anfragen,
u.a. auch von einem ansassigen-Gewerbebetrieb. Die Flache der ehemaligen Gartenanlage liegt
innerhalb des Ortes und ist im Osten und Westen durch vorhandene Bebauung begrenzt. Im
Norden verlauft die Wein-.und Kreisstrafle und im Siden grenzt eine weitere Griinflache an. Die
Ausweisung beschrankt sich auf den nérdlichen Teil der Flache entsprechend der Entwicklung fur
den Eigenbedarf des Ortsteils Zscheiplitz.

4.5 Teilflache 5 - Riickplanung geplante Wohnbauflache

Im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Freyburg ist im Bereich der Naumburger
Stralie eine geplante Wohnbauflache mit einer Grofie von ca. 2,4 ha zuzlglich 0,5 ha Flache fir
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen (MO06) ausgewiesen. Trotz stetig hoher Nachfrage nach
Wohnungsbaustandorten ist es in den vergangenen 10 Jahren nicht gelungen, den Standort zum
Wohngebiet zu entwickeln. Aufgrund der schwierigen und sehr aufwendigen ErschlieRung und der
daraus resultierenden Unwirtschaftlichkeit wird von dem Standort Abstand genommen.
Stattdessen sollen im Bereich der Teilflachen 3 und 4 zwei kleine Wohnbauflachen von je ca. 0,5
ha entwickelt werden. Diese Flachen stehen einerseits eigentumsrechtlich zur Verfligung und sind
bereits teilweise erschlossen.
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Die Stadt Freyburg (Unstrut) nimmt zu Gunsten der geplanten Wohnbauflachen ,Am Kirschweg“
und der Flache in Zscheiplitz von der Flache ,Naumburger Stral3e” Abstand.

4.6 Teilflache 6 - Friedwald

Im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfes zeichnete sich die Notwendigkeit der Anderung
einer weiteren Teilflache ab. Bereits seit 2014 erfolgen in Freyburg im Bereich des Burgholzes und
des Hasengartens Waldbestattungen in einem ,FriedWald®. Der als ,FriedWald“ genutzte Wald
erstreckt sich auf eine Flache von ca. 26 ha. Das Waldbild ist vorwiegend gepragt von Eichen, Rot-
und Hainbuchen.

.Der Bestattungsort FriedWald ist eine Alternative zum klassischen Friedhof:-Mitten im Wald ruht
die Asche Verstorbener in biologisch abbaubaren Urnen unter Bdumen. Eine kleine Namenstafel
am Baum macht auf die Grabstatte aufmerksam.” https://www.friedwald.de/konzept

Die Ausweisung dieser Flache im Flachennutzungsplan als Friedwald (bisher nur Waldflache)
sichert diese Nutzung fiir die Zukunft. In einem FriedWald dirfen Baume nicht gerodet werden.
Ausnahmen bilden kranke oder abgestorbene Baumen.

Der Gemeinderat der Stadt Freyburg (Unstrut) hat am 25:09.2012 die Errichtung des Friedwaldes
im Stadtwaldgebiet Burgholz beschlossen.

Fir die Nutzung als Friedwald wurde am 08.04.2014 seitens des Amtes fir Natur- und
Gewasserschutz des Burgenlandkreises eine Eingriffsgenehmigung erteilt.

5 UBERREGIONALE PLANUNGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Die Bauleitplane sind den Zielen’der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Dabei sind
die Grundsatze und Erfordernisse der Raumordnung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen.
Aus dem Landesentwicklungsplan sind die Ziele der Raumordnung zu Ubernehmen, soweit
erforderlich, naher festzulegen und zu ergédnzen und daraus die regionalen Programme zu
entwickeln. Die regionalen Entwicklungsprogramme bilden die Grundlage fur die Entwicklung der
Landkreise und Gemeinden.

Die 1. Anderung des Teil-FNP ist ebenso an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

5.1 Ubergeordnete Landes — und Regionalplanung

Landesentwicklungspldne enthalten raumbezogene Planfestlegungen und allgemeine
Richtlinien fur die weiteren Planungen der Lander, aber auch der Regionen und Gemeinden.

,0er Landesentwicklungsplan stellt ein Gesamtkonzept zur raumlichen Ordnung und Entwicklung
des Landes Sachsen-Anhalt dar. Er bildet die Grundlage fir eine wirtschaftlich, ékologisch und
sozial ausgewogene Raum- und Siedlungsstruktur und koordiniert die Nutzungsanspriiche an den
Raum. Der Landesentwicklungsplan gibt als mittelfristige Vorgabe den Rahmen fir die
Fachplanungen vor. Es sind Ziele festgelegt, die fiir die Entwicklung des Landes Sachsen-Anhalt
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eine hohe Prioritdt aufweisen.” Diese allgemeinen Ziele und Grundsatze stellen wiederum
Vorgaben fir die gemeindliche Entwicklungsstrategie dar.“ (4)

Grundlegende Ziele

Z 2 Die Auswirkungen des Demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der
Bevolkerungsstruktur und die raumliche Bevolkerungsverteilung sind bei allen Planungen und
Malnahmen zu beachten. In diesem Zusammenhang sind alle Anstrengungen zu unternehmen,
um einen ausgewogenen Wanderungssaldo sowie ein stabilisierendes Geburtenniveau zu
erzielen.

Begrindung:

Die nachhaltige Raumentwicklung, die soziale und wirtschaftliche Anspriiche an den Raum mit
seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt, ist im Raumordnungsgesetz als Leitvorstellung
der Raumordnung normiert. Sie verknupft wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und soziale
Gerechtigkeit mit dem dauerhaften Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen. Ein zentrales
Anliegen der Raumentwicklung ist es in Umsetzung des Nachhaltigkeitsprinzips und der
Generationengerechtigkeit, die Entwicklung des Landes und seiner TeilrAume so zu gestalten,
dass auch fir kiinftige Generationen Lebensgrundlagen und Lebenschancen erhalten bleiben.
Sachsen-Anhalt ist in besonderem Mafde von den Auswirkungen des Demografischen Wandels
betroffen. Deshalb muss die weitere Entwicklung der.Bevodlkerung insbesondere auch unter dem
Gesichtspunkt der sich andernden Altersstruktur, bei allen raumrelevanten Planungen und
MaBnahmen Berlcksichtigung finden. Dies. betrifft insbesondere die Entwicklung der
Versorgungsinfrastruktur zur Sicherung der- 6ffentlichen Daseinsvorsorge. Dazu missen die
Fachplanungen im Rahmen ihrer Zustandigkeit die Voraussetzungen schaffen, damit eine
ausreichende gute Versorgung und Betreuung als Haltefunktion fir die Bevdlkerung wirken kann.
Gute Lebensbedingungen fir Familien sind die Voraussetzung fur die wirtschaftliche und soziale
Entwicklung des Landes. Um-Haltefaktoren insbesondere im landlichen Raum zu starken, sind
durch die Fachplanungstrager familienfreundliche, spezifische Lésungen zu suchen und regelhaft
ein Demografie- und Familiencheck vor Investitionsentscheidungen durchzufihren.
Barrierefreiheit ist ein, Ziel, das in allen Lebensbereichen verwirklicht werden muss und nicht auf
die behindertengerechte Gestaltung von baulichen Anlagen beschrankt werden kann.

Fir eine integrative Gesellschaft, in der Menschen mit Behinderungen nicht ausgegrenzt werden,
bildet umfassende Barrierefreiheit die erste Voraussetzung. Barrierefreiheit in einem umfassenden
Sinne dient aber nicht nur den Interessen von Menschen mit Behinderungen, sondern verbessert
die Nutzungsmadglichkeiten, z.B. von Infrastruktureinrichtungen fir alle Menschen.
Zentralraumliche Funktion.“(4)

»Z 13 Der landliche Raum ist als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-, Arbeits-, Wirtschafts-
und Kulturraum zu bewahren. Er ist im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu
entwickeln. Zusammen mit den Verdichtungsraumen soll er zu einer ausgewogenen Entwicklung
des Landes beitragen.“ In diesen ist die Verbandsgemeinde Unstruttal einzuordnen.

»Z 18 Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer flachenhaften
Ausbreitung der Siedlungen entlang der Entwicklungsachsen ist die Siedlungsentwicklung auch
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hier in den Zentralen Orten zu konzentrieren; bandartige Siedlungsentwicklungen sind zu
vermeiden; ausreichende Freiraume sind zu erhalten.“(4)

»Z 24 Die Entwicklung und die Sicherung von Zentralen Orten im Land Sachsen-Anhalt dienen der
Gewahrleistung der offentlichen Daseinsvorsorge. Sie sind als Mittelpunkte des gesellschaftlichen
Lebens im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung zu starken.

,Z 26 In den ubrigen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung
auszurichten. Dabei sind die Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter Beachtung der
Bevdlkerungsentwicklung und ihrer Lage im Raum den 6rtlichen Bedurfnissen anzupassen.

Begriindung: Zentrale Orte sind die Leistungstrager der Raumstruktur.

Das zentralortliche System bildet fir die Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge die
raumliche Basis. Es dient:

- der standértlichen Biindelung von Struktur- und Entwicklungspotenzialen an Zentralen Orten,

- der Lenkung der raumlichen Entwicklung auf leistungsfahige Zentren und tragfahige
Standortstrukturen,

- der ausreichenden Versorgung der Bevdlkerung und Wirtschaft in allen Teilen des Landes.

Hierdurch wird zugleich die bundesrechtliche Verpflichtung aus § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG erflllt, die
Siedlungsstruktur auf ein System leistungsfahiger Zentraler Orte auszurichten.

»Z 35 Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Uberdrtlichen
Grundversorgung mit Gutern und. Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern
und zu entwickeln. Sie sind in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs einzubinden.” (4)

Grundzentren werden wie-folgt definiert:

,Die Aufgabe der Grundzentren, deren Festlegung in den Regionalen Entwicklungsplanen erfolgt,
ist es, den Grundbedarf fur die Versorgung der Bevdlkerung abzudecken. Ein Grundzentrum soll
in der Regel mindestens 3.000 Einwohner (Grundlage: letzte statistische Bevdlkerungszahl zu
Beginn des" Aufstellungsverfahrens) haben, um selbst das Potenzial fiir die notwendigen
Einrichtungen der Daseinsvorsorge vorhalten zu konnen. Daruber hinaus sollen durch das
Grundzentrum in der Regel mindestens 9.000 Einwohner (in der Regel in der Summe mindestens
12:000 Einwohner) versorgt werden. Die Erreichbarkeit aus dem Einzugsbereich soll in der Regel
in 15 Minuten mit dem PKW und in 30 Minuten mit dem OPNV gewahrleistet sein.

Typische Versorgungseinrichtungen sind u.a. Sekundarschule, Arztpraxen und Apotheke,
Gemeindeverwaltung, lokale Sporteinrichtungen, Handelseinrichtungen unter 1.200 m?
Geschossflache fiir die Grundversorgung, OPNV-Verbindung zum Mittelzentrum.“ (4)

Fur die Siedlungsentwicklung werden folgende Ziele genannt:

,G 12 In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und
Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitdt der Bevolkerung pragende Strukturen unter
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Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freiraume
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 stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung
auszurichten. Dabei sind die Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter Beachtung der
Bevolkerungsentwicklung und ihrer Lage im Raum den ortlichen Bedurfnissen anzupassen.”

»,G 87 Um die Funktions- und Regenerationsfahigkeit der Naturgiter 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 Mal} beschrankt
werden. Die Inanspruchnahme und Zerschneidung groRraumig unzerschnittener Freirdume soll
vermieden werden.“(4)

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, Erganzung und Fortschreibung des Regionalen Entwicklungsplanes.

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

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich fir die Ebene der Regionalplanung in der
Planungsregion Halle aus’ dem Regionalen Entwicklungsplan (REP) Halle, 6ffentlich bekannt
gemacht am 21.12.2010 und den damit in Zusammenhang stehenden Aufstellungs-, Anderungs-
und Erganzungsverfahren.

Vor diesem Hintergrund wurde der Sachliche Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie groRflachiger Einzelhandel“ fiir die Planungsregion
Halle-aufgestellt. Dieser ist mit Datum vom 12.12.2019 genehmigt.

Grundzentrum ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet
einer Gemeinde einschlie3lich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und soll in der Regel mindestens Uber 3.000 Einwohner verfliigen. Der
Versorgungsbereich soll dariber hinaus in der Regel mindestens 9.000 Einwohner umfassen. Die
Erreichbarkeit durch die Bevdlkerung des Versorgungsbereiches ist in der Regel in 15 Minuten
PKW- Fahrzeit zu gewahrleisten.

Die Stadt Freyburg (Unstrut) wird unter Z 2 mit der Nr. 6 als Grundzentren in der Planungsregion
Halle benannt.
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Die rdumliche Abgrenzung ist in den Beikarten 6a und b der Grundzentren gemafl Z 39 LEP LSA
2010 im REP zu konkretisieren und festzulegen.

3.1.2.2 Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
Fur die Planungsregion Halle sind die im LEP LSA 2010 festgelegten Ziele Z 40 bis Z 45 zu
beachten und finden die Grundsatze G 18 bis G 44 Berlcksichtigung.

Darlber hinaus wird das Folgende festgelegt:

G 1 Unter Zugrundelegung des zentralértlichen Systems kdnnen die Gemeinden und
Verbandsgemeinden zur Absicherung der Daseinsvorsorge der Bevolkerung, unter
Berticksichtigung des demografischen Wandels, Entwicklungskonzepte erarbeiten.

G 2 Unter Zugrundelegung des zentralortlichen Systems sollen in. den Gemeinden und
Verbandsgemeinden wohnortnahe Bildungs-, Betreuungs- und ‘“Freizeitangebote fir alle
Bevolkerungsgruppen gesichert und entwickelt werden.

G 3 Unter Zugrundelegung des zentralortlichen Systems soll in den Gemeinden und
Verbandsgemeinden ein wohnortnahes leistungsfahiges. Kindertagesstatten- und Schulangebot
gesichert werden. Orte, in denen Kindertagesstatte und Grundschule lokalisiert sind,
(Kopplungsstandorte), sind vorrangig zu erhalten und weiter zu entwickeln.

G 4 Die Erreichbarkeit der Zentralen Orte.aus ihrem Einzugsbereich ist mit dem offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) zur Sicherung der Daseinsvorsorge bedarfsgerecht zu
gewahrleisten. Grundlage des OPNV ist ein mehrstufiges Regionalnetz mit Erganzungsnetz,
bedarfsgesteuerten Verkehren - und Sonderverkehren im Bundeslander Ubergreifenden
Mitteldeutschen Verkehrsverbund.

G 5 Die Gemeinden; Verbandsgemeinden und Landkreise sollen unter Einbindung der
medizinischen Versorgungstrager flankierende Planungen und MaRnahmen ergreifen, um die
medizinische Grundversorgung insbesondere unter Orientierung am zentral6rtlichen System zu
starken.

G 6 Die Formen ambulanter medizinischer Dienstleistungen sind unter Orientierung am
zentralortlichen System im Iandlichen Raum weiter zu entwickeln.

Z 1 Die Uberortliche Grundversorgung in den Zentralen Orten ist auf stadtebaulich integrierte,
verbrauchernahe Standorte auszurichten.

G 7 Die Gemeinden und Verbandsgemeinden kdnnen Einzelhandelskonzepte zur
Grundversorgung unter Zugrundelegung des zentralértlichen Systems erarbeiten.

Z 2 Zum Freiraumschutz und zur Verbesserung der Auslastung bestehender Infrastrukturen sind
von den Gemeinden und Verbandsgemeinden fur Planungen und MaRnahmen, insbesondere
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Wohnneubaumalinahmen, die vorhandenen Potenziale der flachensparenden Innenentwicklung in
den Siedlungsgebieten vorrangig zu nutzen. Dabei sind die Zentralen Orte zu beachten. AuRerhalb
der Zentralen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die bedarfsgerechte Eigenentwicklung
auszurichten.

G 8 Das Erfordernis einer Neuausweisung bei Planungen und MaRnahmen der stadtebaulichen -
Entwicklung gemaR Z 2 ist in qualitativer und quantitativer Hinsicht unter Beriicksichtigung der
Bevdlkerungsentwicklung sowie unter Anrechnung vorhandener Flachenreserven zu begrunden.”

Zum Grof¥flachigen Einzelhandel werden folgende Aussagen getroffen:

Z 46 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Die Ausweisung von
Sondergebieten fiir eine spezifische Form groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Hersteller-
Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center - FOC), ist nur-an integrierten Standorten in
Zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzentren) vorzusehen und darf die Attraktivitat der
Innenstadte nicht gefahrden.

Z 47 Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen grofliflachigen Handelsbetrieben missen der zentralortlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Z 48 Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. durfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ-bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuR- und
Radwegenetzen zu‘erschliellen,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen
unvertraglichen  Belastungen in  angrenzenden  Siedlungs-,  Naherholungs-  und
Naturschutzgebieten fihren.

Z /49 Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiir Einkaufszentren und grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in
Abhangigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschranken.

Z 50 Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fiir Einkaufszentren und grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten dirfen nicht zulasten von
innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadtischen Standorten erfolgen.

Z 51 Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort vorhandenen
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Einrichtungen hinsichtlich der Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und ihrer
Innenstadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen.

Z 52 Die Ausweisung von Sondergebieten fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die
ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen,
insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der
Bevdlkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und
Mittelzentren auch in Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbereiches (zuldssig.
AusschlieRlich der Grundversorgung dienen grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Getranke und Drogerieartikel umfasst. VVoraussetzung
ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen Planungsgemeinschaften an
die Kriterien im Landesentwicklungsplan.

Abweichend von Z 46, welches die Standortkonzentration des grof3flachigen Einzelhandels auf
Ober- und Mittelzentren beschrankt, kénnen Sondergebiete fur groRflachigen Einzelhandel, die
ausschliel3lich der Grundversorgung dienen, in Grundzentren zugelassen werden. Damit soll die
wohnortnahe Grundversorgung in landlichen Raumen verbessert werden, indem dort den
ausschlief3lich der Grundversorgung dienenden Betrieben insoweit eine Alleinstellung eingerdumt
wird, als dort nur sie Einzelhandelsgrol3projekte realisieren dirfen. Diese Alleinstellung soll gerade
Grundzentren in die Lage versetzen, dass sie flrcdie Bevolkerung in ihrem Einzugsbereich eine
qualitativ hochwertige Vollversorgung im Bereich des taglichen Bedarfs vorhalten kénnen. Bei der
Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes fur‘die Grundversorgung missen negative Wirkungen
insbesondere auf die Einzugsbereiche der Mittelzentren ausgeschlossen werden. (3)

5.2 Entwicklungsziele Verbandsgemeinde Unstruttal

In der Vergangenheit -wurden neben den Flachennutzungsplénen fir einige Gemeinden der
Verbandsgemeinde~ auch Entwicklungskonzepte, wie die Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte (ISEK) firr die Stadte Nebra (Unstrut), Laucha an der Unstrut und Freyburg
(Unstrut) -erstellt. Diese definieren fur Teile des Verbandsgemeindegebietes bereits
Entwicklungsziele, an die sich die Verbandgemeinde auch bei der kinftigen
Flachennutzungsplanung anlehnen wird.

Entwicklungsziele der Verbandsgemeinde Unstruttal im Rahmen der 1. Anderung des Teil-
Flachennutzungsplanung sind:

e Erhaltung/ Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge der Bevoélkerung,

e Starkung der wirtschaftlichen, touristischen und infrastrukturellen Entwicklung,

¢ Ausweisung und Bereitstellen von Bauflachen zur weiteren Schaffung von Wohneigentum
in Form von Einfamilienhausern,

e Verbesserung des Wohnungsstandortes und des Wohnumfeldes.
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Die geplanten Anderungen der 6 Teilflachen entsprechen It. Einschatzung der Verbandsgemeinde
Unstruttal den Zielen der Regionalplanung.

5.3 Aussagen der Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des
Einzelhandelsmarktes

Fir das geplante Vorhaben liegt mit Datum vom 22.01.2021 eine Auswirkungsanalyse zur
geplanten Verlagerung und Erweiterung eines EDEKA-Marktes in Freyburg (Unstrut), Kirschweg,
VOr.

Das Bestandsobjekt ist It. Aussagen der Auswirkungsanalyse (AWA) ,in seiner heutigen Form nicht
mehr fur eine Nachnutzung durch einen modernen Lebensmittelmarkt rgeeignet. Eine
Wiederbelebung der Immobilie ohne wesentliche Umbauten oder gar einen Neubau ist daher nicht
zu erwarten, so dass das Vorhaben von EDEKA faktisch als Verlagerung zu werten ist*.1

Fur einen gro¥flachigen Einzelhandelsbetrieb sind die Auswirkungen-auf die Funktionen und die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung in Freyburg (Unstrut)
bzw. den umliegenden Ortsteilen und Gemeinden zu untersuchen.

Es sind die Auswirkungen, die nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu
beurteilen.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse trifft relevante Aussagen zum Konzentrationsgebot,
Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot.

Konzentrationsgebot

In der Kernstadt von Freyburg (Unstrut) gibt es kleine Einzelhandelsstrukturen. Hier sind
touristische Angebote und Angebote der Nahversorgung vorherrschend.

Aktuell sind als Nahversorgungsstrukturen i.S. strukturpragender Lebensmittelmarkte nordlich der
Kernstadt an der Merseburger Strale (Edeka und Aldi) und im Stden an der Schleuse (Netto)
vorhanden. In den sonstigen Siedlungsbereichen sowie Ortsteilen sind allenfalls erganzende
Nahversorgungsangebote vorhanden.

Das Konzentrationsgebot (Ziel 52 LEP SA 2010) erlaubt grof3flachige Einzelhandelsvorhaben, die
ausschliel3lich der Grundversorgung dienen, unter Berticksichtigung ihres Einzugsbereiches, auch
in Grundzentren. ,Da der Planstandort von EDEKA ,Am Kirschweg“ im Grundzentrum Freyburg
(Unstrut)-liegt, wird das Konzentrationsgebot erfiillt, sofern auch das Kongruenzgebot und das
Beeintrachtigungsverbot eingehalten werden.“(AWA)

Integrationsgebot

.Basierend auf der Bewertung des Standortes sowie den landesplanerischen Vorgaben ist der
Standort Kirschweg vor dem Hintergrund des Integrationsgebotes wie folgt zu bewerten:
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Aus raumlich-stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort trotz seiner
Siedlungsrandlage um einen integriert gelegenen Nahversorgungsstandort, der auch fuRlaufige
Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegenden Wohngebiete stidlich und 6stlich Gbernimmt.

Diesbeziiglich befindet er sich innerhalb der raumlichen Abgrenzung des Zentralen Ortes Freyburg
(Unstrut) gem. Regionalem Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle 2019 (Beikarte
6a/b).

SchlieRlich verfiigt der Standort (iber eine Anbindung an den OPNV sowie an das bestehende
FuBwegenetz.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Integrationsgebot gemaR LEP- Sachsen-
Anhalt erfiillt wird.“(Auswirkungsanalyse)

Kongruenzgebot

Kongruenzgebot bedeutet, dass EinzelhandelsgroRprojekte hinsichtlich des Umfangs ihrer
Verkaufsflache und in ihrem Warensortiment so konzipiert. 'sein missen, dass sie der
zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich entsprechen.

Die Auswirkungsanalyse kommt im Ergebnis ihrer Prafung zu folgender Aussage:

.Basierend auf der aus der Umsatzprognose Dableitbaren Umsatzherkunft sowie den
landesplanerischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

Die Stadt Freyburg (Unstrut) ist gemaR Regionalem Entwicklungsplan flir die Planungsregion Halle
2019 als Grundzentrum ausgewiesen. Damit hat die Stadt wichtige Grundversorgungsfunktion
sowohl fiir die eigene Bevolkerung als auch fiir die Bevolkerung im Verpflechtungsbereich
zu erfullen.

Das Einzugsgebiet fiir den erweiterten und verlagerten EDEKA-Markt umfasst neben der Stadt
Freyburg (Unstrut) selbst auch umliegende Gemeinden bzw. einige deren Ortsteile. welche dem
regionalplanerischen Verpflechtungsbereich zugeordnet sind. Hier werden rd. 93 % (rd. 6,6 Mio €)
und damit der deutlich-Gberwiegende Teil des Projektumsatzes erwirtschaftet.

Lediglich rd. 7 % des Umsatzvolumens flieRen in Form von Streuumsatzen von aul3erhalb des
Einzugsgebietes’an den Standort zu.

Damit wird der ganz Uberwiegende Teil des Umsatzes mit Kauftkraft aus dem
Verpflechtungsbereich des Grundzentrums Freyburg (Unstrut) erwirtschaftet.

Das-Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

Beeintrachtiqungsverbot

.Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das
Vorhaben

e das stadtebauliche Gefiige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns
(Stadt- und -Ortskerne) sowie
o die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens
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nicht beeintrachtigen darf. In Bezug auf die Landesplanung sind hier v. a. Ziel 48 und Ziel 52 zu
beachten (LEP Sachsen-Anhalt 2010).

Basierend auf der wettbewerblichen Situation im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum und
den dargestellten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das
Planvorhaben am Standort Kirschweg hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbote wie folgt
bewerten:

Das Planvorhaben dient der Grundversorgung, da das Sortiment des erweiterten EDEKA-
Marktes schwerpunktmaflig Nahrungs- und Genussmittel einschliel3lich Getranke und
Drogerieartikel umfasst.

Mit einer Umsatzverteilungsquote von max. 5 - 6% im Einzugsgebiet resultieren aus dem
Planvorhaben von EDEKA nur sehr geringe wettbewerbliche Effekte. Der Anhaltswert von ca. 10
%, ab dem schadliche stadtebauliche Effekte (z.B. Leerstandsbildung) zu-erwarten sind, wird
deutlich unterschritten. Aufgrund der geringen Hohe der Umsatzumverteilungen kann eine
Gefahrdung der ansassigen Lebensmittelanbieter und damit der wohnortnahen Versorgung im
Einzugsgebiet daher nicht sicher ausgeschlossen werden.

Gegenliber Anbietern in zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (ZVB
Bahnhofstralte Naumburg, ZVB Braunsbedra), sowohl im Einzugsgebiet als auch aullerhalb des
Einzugsgebietes, sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf deren Funktionalitat zu
erwarten (vgl. Kapitel V 2.3. Auswirkungsanalyse). Lediglich geringfligige wettbewerbliche Effekte
treten auf. Fir alle zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum sind nachhaltige
schadliche Auswirkungen auf die Funktion und-Entwicklung auszuschliel3en.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.“

6 DENKMALSCHUTZ UND ARCHAOLOGIE

Baudenkmale sind von der Anderung des Teil-Flachennutzungsplans nicht betroffen.

Gemal Darstellung der Beikarte 3 des Flachennutzungsplanes sind archaologische Fundstellen
im Bereich der Anderungsbereiche oder deren ndheren Umgebung vorhanden.

Die nachfolgende Aufzahlung benennt diese fir die einzelnen Teilflachen und dient als Hinweis fir
die weiterfiihrenden Planungen.

Teilflache 1 Sonderbauflache “Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte”
nordlich archaologische Fundstelle Nr. 45 - jungsteinzeitlicher Einzelfund
westlich arch&ologische Fundstelle Nr. 44 - mittelalterlicher Einzelfund

Teilflache 2 Sonderbauflache “Einzelhandel” Am Kirschweg in Freyburg Nord
nordlich der B 80 archaologische Fundstellen Nr. 11 - jungsteinzeitliches Kérpergrabenfeld
und sudlich des Kirschweges das Bodendenkmal Nr. 12 - undatierte Siedlung

Teilflache 3 geplante Wohnbauflache nérdlich Friedhof
westlich arch&ologischeFundstelle Nr. 12 - undatierte Siedlung
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Teilflache 4 geplante Wohnbauflache im Ortsteil Zscheiplitz
westlich archaologische Fundstelle Nr. 94 - mittelalterliche Siedlung

Teilflache 5 Rickplanung geplante Wohnbauflache und die zugeordnete ErsatzmalRhahme MO06
im Bereich der Naumburger Stralte

ndrdlich archdologische Fundstelle Nr. 50 - mittelalterliches Steinkreuz

sudwestlich archaologische Fundstelle 48 - jungsteinzeitlicher Einzelfund + Siedlung

Teilflache 6 Ausweisung einer Waldflache als Friedwald

nordlich bzw. nordéstlich die archdologischen Fundstellen:

- Nr. 25 - undatierter Grabhuigel, undatierte Produktionsstatte

- Nr. 26 - mittelalterliches Steinkreuz

- Nr. 27 - mittelalterliches Erdwerk

- stidlich archaologische Fundstelle Nr. 55 - jungsteinzeitlicher Einzelfund

Die Fundstellen wurden aus dem rechtswirksamen Teil-FIachennutzungsplan nachrichtlich
benannt. (Ursprungsquelle ist das Landesamt fir Denkmalschutz und Archdologie Sachsen-
Anhalt). Deren Lage ist der Beikarte 3 des Teil-Flachennutzungsplanes zu entnehmen.

7 SCHUTZGEBIETE

Im Gebiet der Stadt Freyburg (Unstrut).sind zahlreiche Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzes
vorhanden. Detaillierte Aussagen. zu-den jeweiligen Schutzgebieten trifft die Begrindung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes.

Teilflache 1 Sonderbauflache “Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte”

Die Flachen des Anderungsbereiches 1 liegen aktuell noch im Landschaftsschutzgebiet ,Unstrut
Triasland®. Seitens, der Stadt Freyburg wurde bereits der Antrag auf Ausgliederung der Flache
gestellt. Die Untere Naturschutzbehdérde fuhrt das Verfahren, welches kurz vor dem Abschluss
steht. Die Ausgliederung der Flache ist die Voraussetzung zur Entwicklung und Umsetzung des
geplanten'Vorhabens. Die rechtswirksame Ausgliederung ist die Voraussetzung fir den Abschluss
der Anderung des Teil-Flachennutzungsplanes.

Teilflache 2 Sonderbauflache “Einzelhandel” Am Kirschweg in Freyburg Nord
keine Lage in einem Schutzgebiet

Teilflache 3 geplante Wohnbauflache nordlich des Friedhofes
keine Lage in einem Schutzgebiet

Teilflache 4 geplante Wohnbauflache im Ortsteil Zscheiplitz
keine Lage in einem Schutzgebiet
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Teilflache 5 Ruckplanung geplante Wohnbauflache - Flache fur die Landwirtschaft
keine Lage im Schutzgebiet - Flache grenzt in Teilbereichen unmittelbar an das LSG Unstrut
Triasland an

Teilflache 6 Waldflache mit Zweckbestimmung Friedwald

Die Flache liegt im LSG ,Unstrut Triasland®. Teilflachen gehéren zum FFH-Gebiet ,Schlossberg
und Burgholz bei Freyburg“ mit den Bezeichnungen EU-CODE: DE. 4736-307; LANDESCODE:
FFH0243.

Alle Anderungsbereiche sind nicht von Schutzgebieten im Sinne des Wasserrechtes betroffen.

8 BEGRUNDUNG DER DARSTELLUNGEN DER 1. ANDERUNG

Die Anderung des Teil-Flachennutzungsplans beinhaltet mehrere-Anderungen zu verschiedenen
Nutzungen im Gebiet der Stadt Freyburg (Unstrut).

8.1 Ausweisung der Bauflachen
Teilflache 1 Sonderbauflache “Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte”

Die Flache fur die Landwirtschaft westlich der B 180 im Bereich der Ortsdurchfahrt Nidmitz wird
als geplante Sonderbauflache mit der.Zweckbestimmung ,Direktvermarktung landwirtschaftlicher
Produkte“ ausgewiesen. Mit der Ausweisung der Flache im Teil-FIlachennutzungsplan soll einen
ortsansassigen Landwirtschaftsbetrieb die Moglichkeit zur langfristigen Existenzsicherung und zur
Umsetzung innovativer ldeen.gegeben werden. Neben der Direktvermarktung unterschiedlichster
Produkte aus der eigenen Produktion (Pflanzen und Tierhaltung) soll auch anderen einheimischen
landwirtschaftlichen Unternehmen die Mdéglichkeit ertffnet werden, hier ihre Produkte anzubieten.
Neben dem Verkauf soll auch ein ,Cafe” entstehen, wo man Speisen der einheimischen Produkte
genieflden kann. Die aktuelle Entwicklung auf dem Lebensmittelmarkt zeigt immer deutlicher, dass
der Verbraucher wissen méchte, wo die Produkte herstammen und wie diese hergestellt bzw.
verarbeitet werden. Das Umfeld des Standortes soll durch einige Schaugehege seltener Tierrassen
der Nutztierhaltung erweitert werden.

Um eine derartige Direktvermarktung wirtschaftlich betreiben zu koénnen, bedarf es eines
Standortes, der hinsichtlich der Verkehrsinfrastruktur sehr gut an das 6ffentliche Netz angebunden
ist. Weite Anfahrtswege werden i.d.R. nicht in Kauf genommen und sind auch im Hinblick auf
Emissionen und Kosten nicht umweltfreundlich. Daher wurden bereits im Vorfeld Standortvarianten
gepruft. Der aktuelle Standort ist das Ergebnis der Prifung. Die Lage unweit des
Erzeugerbetriebes, des Kreisverkehrs vor Freyburg (Unstrut), wo zwei Bundesstrallen aufeinander
treffen, die Tatsache, dass die Flache in der Vergangenheit bereits mit einem landwirtschaftlichen
Gebaude bebaut war und dass die Flache eigentumsrechtlich zur Verfligung steht, spielten dabei
eine wichtige Rolle.
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Eine weitere Ausdehnung der Flache ist nicht zu beflrchten, da in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdérde nur die zur Direktvermarktung bendtigte zu bebauende Flache aus dem
Landschaftsschutzgebiet ,Unstrut Triasland® herausgel6st werden soll.

Teilflache 2 Sonderbauflache “Einzelhandel” Am Kirschweg in Freyburg Nord

Die aktuell als gewerbliche Bauflache ausgewiesene Flache, die Bestandteil des B-Plans
Gewerbegebiet Freyburg Nord ist, soll als geplante Sonderbauflache ,Einzelhandel® ausgewiesen
werden.

Seitens eines Investors ist der Ersatzneubau des EDEKA-Marktes in Freyburg Nord im Bereich der
Flache des ehemaligen Autohauses Am Kirschweg geplant. Der Gemeinderat der. Stadt Freyburg
(Unstrut) beflirwortet das Vorhaben und hat in seiner Sitzung am- 17.11.2020 den
Aufstellungsbeschluss fur den erforderlichen Bebauungsplan gefasst..Die Ausweisung als
Sonderbauflache ,Einzelhandel” ist aufgrund der geplanten Verkaufsflache von ca. 1.800 m?
erforderlich. Der aktuelle Markt befindet sich in einem als Mischbauflache ausgewiesenen Gebiet.
Mit der Ausweisung als Sonderbauflache soll die Voraussetzung fir den Ersatzneubau
einschlie3lich der Erweiterung der Verkaufsflache fur den bestehenden Edekamarkt (Merseburger
Stralte) erfolgen. Daflr wird zu zwei Drittel eine bereits komplett versiegelte Flache (ehemaliges
Autohaus mit Stellplatzen) genutzt. Das vorhandene Autohaus wird abgerissen.

Die Flache liegt nur wenige Meter entfernt vom aktuellen EDEKA-Markt.

Hinzu kommt, dass der Standort nur wenige Meter von der B 180 entfernt ist und somit Gber eine
sehr gute Anbindung, insbesondere flr die “nérdlich von Freyburg gelegenen Ortsteile und
Mitgliedsgemeinden der Verbandsgemeinde Wnstruttal, verfigt.

Teilflache 3 geplante Wohnbauflache nordlich des Friedhofes

Hinter der Friedhofsflache in ‘Freyburg Nord ist im aktuellen Teil-FNP eine Grinflache
ausgewiesen. Hintergrund war.im Rahmen der Aufstellung des Teil-FNPs die Option der
Erweiterung des Friedhofes. Die Entwicklung der Friedhofskultur der letzten Jahre hat gezeigt,
dass diese Flache nicht als’'Erweiterungsflache benétigt wird. Westlich der Griinflache befindet sich
das im Bau befindliche Wohngebiet Kirschweg. Ostlich der Flache hat die Stadt Freyburg (Unstrut)
fur eine geplante-Wohnanlage flr ambulant betreutes Wohnen mit dem B-Plan Nr. 10 ,N&rdliche
Merseburger:Strale“ Baurecht nach § 13b BauGB geschaffen. Zwischen der Grinflache und dem
B-Plangebiet Nr. 12 ,Nordliche Merseburger StralRe“ verbleibt eine kleine Teilflache des B-Plans
Nr. 4 ,Freyburg Nord“ Gewerbegebiet mit 0,3 ha Flache. Auf dieser Flache ist aktuell ein Wohnhaus
mit Garten und zum Kirschweg hin eine asphaltierte Flache vorhanden. Auch diese Splitterflache
wird der geplanten Wohnbauflache mit zugeordnet, um hier stadtebaulich eine durchgehende
Wohnbauflache zu sichern. Es erfolgt keine Beschneidung der vorhandenen Nutzung oder eine
Benachteiligung durch die neue Bauflachenausweisung.

Da die Grunflache nérdlich des Friedhofes nicht mehr fir die Friedhofserweiterung benétigt wird
und sie als Lucke mit 0,5 ha GroRe zwischen zwei Wohnbauflachen liegt, bietet sich deren
Ausweisung als geplante Wohnbauflache an. Insgesamt werden somit ca. 0,8 ha geplante
Wohnbauflache ausgewiesen.

Teilflache 4 geplante Wohnbauflache im Ortsteil Zscheiplitz
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Die Stadt Freyburg (Unstrut) verfugt aktuell Uber sehr wenige Baulandflachen fur den
Wohnungsbau. Aufgrund konkreter Nachfragen soll im Bereich der ehemaligen Kleingartenanlage
in Zscheiplitz Raum flr die Errichtung von ca. 2- 3 EFH fir ortsansassige Einwohner geschaffen
werden.

Teilflache 5 Riuckplanung geplante Wohnbauflache - Flache fir die Landwirtschaft

Im Stadtgebiet von Freyburg ist im rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan im Bereich der
Naumburger Stral’e eine geplante Wohnbauflache ausgewiesen und daran angegliedert eine
Flache fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zur Eingriinung der geplanten Wohnbauflache.
Diese Ausweisung erfolgte 2009 mit dem Ziel der FortfiGhrung der Entwicklung des Wohngebietes
Burgblick bzw. ,Naumburger Strale — Die Gieren“. Bereits 2009 wurde die urspringlich 10,5 ha
grolde Flache auf eine Arrondierung des Ortsrandes mit ca. 3 ha reduziert.

Vor dem Hintergrund der sich unwirtschaftlich abzeichnenden ErschlieBung des Gebietes wird
somit von dieser Bauflache Abstand genommen.

Mit der Anderung der Teilfliche erfolgt die Ausweisung .als’ Flache fir die Landwirtschaft
entsprechend der aktuellen Nutzung. Damit werden zukiinftig ca. 3 ha fir die landwirtschaftliche
Nutzung gesichert.

Die Ricknahme erfolgt zugunsten zweier kleiner, Standorte mit insgesamt ca. 1 ha Flache
(Teilflachen 2 und 3).

Teilflache 6 Waldflache mit Zweckbestimmung Friedwald

Die bereits als Waldflache ausgewiesene Flache wird um die Zweckbestimmung Friedhof -
.Friedwald (Bestattungswald) erganzt.

In einem Friedwald sind ausschlieRlich Urnenbestattungen im Wurzelbereich von ausgewabhlten,
vermessenen und kartierten Baumen moglich.

Der Wald befindet sich im Eigentum der Stadt Freyburg (Unstrut), welche auch die Aufsicht Gber
den Friedhof behalt.

Der Stadt Freyburg (Unstrut) liegt seitens der Unteren Naturschutzbehdrde mit Datum vom
08.04.2014 .eine Eingriffsgenehmigung gemal® § 17 Abs. 3 BNatSchG fur die Nutzung des
kommunalen Waldes ,Burgholz® als Friedwald vor. Zum Friedwald gehéren auch das Aufstellen
einer.mobilen Miettoilette, die Errichtung von Stellplatzen fir 15 PKW und das Aufstellen von 10
Holzbanken, einem Rednerpult sowie einer Urnenstehle.

Die Genehmigung wurde mit zahlreichen Auflagen erteilt, die gewahrleisten sollen, dass es durch
die Nutzung des Waldbereiches als Friedwald zu keiner Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des
Besonderen Schutzgebietes nach FFH-Richtlinie ,SchloRberg und Burgholz bei Freyburg®
kommen wird.

Die Untere Naturschutzbehoérde hat sich im Rahmen der Genehmigung vorbehalten, in Auswertung
beauflagter Berichte weitere Auflagen zu erteilen, die einer mdglicherweise eintretenden
Verschlechterung des FFH-Gebietes entgegenwirken kénnen. Die Pflege- und
Unterhaltungsmaflinahmen im FriedWald sind dann entsprechend anzupassen.
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Die Stellplatze fur 15 PKW sind in wassergebundener Decke zu befestigen.
Als Ausgleich fiir die Flachenversiegelung wurden 15 Sommerlinden als Liickenbepflanzung im
Bereich der bestehenden Lindenallee gepflanzt.

Der Andachtsplatz ist nicht befestigt. 10 Holzbanke, ein Rednerpult und eine
Urnenstehle sind hier zulassig.

Die Zufahrt zum Friedwald erfolgt tGber die Ortsumgehung B 176/B180 bis zur Abfahrt Schloss
Neuenburg / Hotel Edelacker.

9 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Fur eine geplante Wohnanlage fir ambulant betreutes Wohnen wurde seitens der Stadt Freyburg
(Unstrut) mit dem B-Plan Nr. 10 ,Nordliche Merseburger StraRe* Baurecht nach § 13b BauGB
geschaffen. Diese Flache ist im Teil-Flachennutzungsplan im-Zuge der Berichtigung des FNPs
anzupassen. Mit der Berichtigung erfolgt die Ausweisung-als Wohnbauflache.

Hierbei handelt es sich um eine rein formelle Berichtigung (Darstellung der aktuellen Situation des
Baurechts). Hierzu erfolgt mit diesem Anderungsverfahren des Teil-Flachennutzungsplans kein
Beteiligungsverfahren. Somit kébnnen auch keine Stellungnahmen zur Berichtigung abgegeben
werden.

10 UMWELTBERICHT (gemaR § 2 Abs. 4 BauGB) nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §
2 a Satz Nr. 2 BauGB

Der aktuell rechtswirksame Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Freyburg (Unstrut) verfligt unter
Punkt 24 Uber einen Umweltbericht.

10.1 Einleitung

Zur Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ist
gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fur alle Bauleitplane eine Umweltprifung durchzufthren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese sind in einem
Umweltbericht gemaR den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu beschreiben
und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die Ergebnisse der Umweltprifung dar. Der
Umweltbericht ist ein selbststandiger Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan. Das Ergebnis
der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die frihzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange dient der Ermittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der
Umweltpriifung.
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An dieser Stelle wird somit nur auf die Punkte zur konkreten Anderung des
Teilflachennutzungsplanes Freyburg (Unstrut) und die daraus resultierenden Umweltauswirkungen
eingegangen.

10.2 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wesentlichen Ziele der 1. Anderung des
Teil-Flachennutzungsplanes Freyburg (Unstrut)

Siehe hierzu auch Punkte 1, 4 und 8 der Begrindung zur 1. Anderung des Teil-
Flachennutzungsplanes Freyburg (Unstrut).

10.2.1 Art des Vorhabens

Die 1. Anderung umfasst sechs Teilbereiche. Drei Teilbereiche beinhalten Anderungen im Hinblick
auf das Thema Ausweisung von Wohnbauflachen. Hinzu kommen zwei'neue Sonderbauflachen
und der Friedwald.

10.2.2 Darstellung der Anderungen

Folgende Anderungen erfolgen in den Teilbereichen:
e Teilflache 1
Ausweisung einer Sonderbauflache “Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte” fir
die Errichtung eines Hofladens mit Café im Ortsteil Nikmitz

o Teilflache 2
Ausweisung einer Sonderbauflache “Einzelhandel” fur den Ersatzneubau eines neuen
EDEKA-Marktes Am Kirschweg in Freyburg Nord

e Teilflache 3
Ausweisung ~einer geplanten Wohnbauflache (ca. 0,8 ha) zur Deckung des
Wohnungsbedarfs

o Teilflache 4

Ausweisung einer geplanten Wohnbauflache im Ortsteil Zscheiplitz (ca. 0,5 ha) zur
Deckung des Wohnungsbedarfs

o Teilflache 5
Verzicht auf die geplante Wohnbauflache (ca. 2,4 ha) und die zugeordnete
Ersatzmallnahme MO06 (ca. 0,5 ha) in Freyburg im Bereich der Naumburger Stralle -
Ausweisung als Flache fir die Landwirtschaft.

e Teilflache 6

Sicherung des Waldgebietes fur Bestattungen - Ausweisung einer Waldflache als
Friedwald.
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Die Planzeichnung zur ersten Anderung zeigt die Darstellung im rechtswirksamen Teil-FNP und
die mit der ersten Anderung angestrebte Ausweisung als Gegenlberstellung.

10.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Die Teilflachen der Anderungen haben folgende FlachengréRen.

Nr. Flache in ha Bemerkung
Teilbereich
1 0,45 | zusatzliche Bauflache
2 0,8 | Umwidmung vorhandene Bauflache
3 0,8 | zusatzliche Bauflache
4 0,5 | zuséatzliche Bauflache
5 3 | Ruckplanung Bauflache und dazugehoérige
A+E-Malinahme
6 ca. 26 | Definition spezielle Nutzung Wald

Tabelle 2 - FlachengréRe der einzelnen Anderungsbereiche

10.4 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Gemalk § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB. legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung .der Belange fir die Abwagung erforderlich ist. Die zu
prufenden Umweltbelange umfassen die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgeflhrten
Belange.

Die Abgrenzung des‘Untersuchungsraumes erfolgte schutzgut- und wirkungsspezifisch und
umfasst den jeweiligen Anderungsbereich des Teil-FNP und die unmittelbar benachbarten
Randbereiche/. Nutzungen wie Bauflachen, Grinflachen, Flachen fir die Landwirtschaft,
Verkehrsflachen.

10.5 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplianen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans
beriicksichtigt wurden

Zu den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen zahlen neben dem Baugesetzbuch, die
Naturschutzgesetze, die Immissionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung
sowie das Bundes-Bodenschutzgesetz. Hinzu kommen die Plane der Raumordnung und Landes-
und Regionalplanung und deren Festlegungen.

Das Umweltschadensrechtgesetz und das Artenschutzrecht sind generell bei allen Mallnahmen zu
beachten. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 19 BNatSchG i.V.m. dem
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Umweltschadensgesetz (vom 10.05.2007, BGBI. Teil | S. 666) sowie auf die §§ 44 und 45
BNatschG verwiesen.

Die nachfolgend benannten Ziele sind zu beachten:
¢ Umgang mit Grund und Boden
e Schutz vor Larm- und Schadstoffeinwirkungen
e Schutz und Erhalt von Lebensraumen
e Schutz des Grundwassers
e Erhaltung der Erholungsfunktionen von Natur und Landschaft.

In der nachfolgenden Tabelle werden die wesentlichen, zu beachtenden Zielsetzungen - bezogen
auf die Anderungsbereiche des Teil-FNP - aufgefiihrt und dargelegt, wie diése bei der Anderung
berlcksichtigt wurden.

Fachgesetz Ziel(e) Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 5 BauGB Sicherung einer menschenwiirdi- | - Durchfiihrung einer Umwelt-
gen Umwelt prifung
Schutz der natirlichen _Lebens- | - Wiedernutzbarmachung/
grundlagen Nachnutzung von Flachen (alte
Verantwortung fiir den-allgemei- | Gartnerei)
nen Klimaschutz - Entwicklung im Innenbereich
Erhaltung und-Entwicklung des | von Ortslagen fir den
Orts- und Landschaftsbildes tatsachlichen Bedarf

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e | Vermeidung von Emissionen so-| - Schaffung der Méglichkeit zur
BauGB wie Csachgerechter Umgang mit| Errichtung von

Abfadllen und Abwassern emissionsarmen/ klima-
neutralem Wohnraum

- Vermeidung von Immissionen
zu schutzbediirftigen
Nutzungen

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB | Berlicksichtigung der Gestaltung| - erfolgt im nachgelagerten B-
des Orts- und Landschaftsbildes| Planverfahren

§1,Abs. 6 Nr. 7 BauGB | Berlcksichtigung der Belange|- im Rahmen der Umweltpri-
des Umweltschutzes einschlie3-| fung

lich des Naturschutzes und der| - detaillierte Aussagen erfolgen
Landschaftspflege im nachgelagerten B-
Planverfahren bzw.
Baugenehmigungsverfahren

§ 1a Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Um- | - Planung einer neuen
gang mit Grund und Boden insbe- Wohnbauflache auf Flache mit
sondere durch Wiedernutzbar- teilweiser Vornutzung

machung und Nachverdichtung
von Flachen
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§ 1a Abs. 3 BauGB

Die Vermeidung und der Aus-
gleich von Beeintrachtigungen
sind zu berlcksichtigen

- erfolgt im nachgelagerten B-
Planverfahren bzw.
Baugenehmigungsverfahren

§ 1 BNatSchG

Natur und Landschaft sind zu
schutzen, zu pflegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen, damit die
Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts, Tier- und Pflanzenwelt
einschlielich ihrer Lebensstat-
ten und Lebensraume dauerhaft
gesichert ist.

- im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Detaillierte Festlegungen
erfolgen im nachgelagerten
B-Planverfahren durch
Eingriffsermittiung, Bewertung
und Festlegung von
Ausgleichs- und.Ersatz-
mafinahmen.

§ 44 BNatSchG

Berucksichtigung besonders ge-
schitzter Arten und deren Le-
bensraume

- Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag = weitere Festlegungen
im nachgelagerten B-
Planverfahren bzw.
Baugenehmigungsverfahren

Tabelle 3: Berlicksichtigung der in Fachgesetzen und -planen-festgelegten Ziele des

U mweltschutzes

10.6 Beschreibung und Bewertung der.Umweltpriifung ermittelten
Umweltauswirkungen

Die fur die einzelnen Schutzguter relevanten Aspekte und Funktionen,

die durch die

vorhabenbezogene Wirkung mehr oder minder stark beeintrachtigt werden, werden entsprechend
dem derzeit vorliegenden Kenntnisstand nachfolgend aufgezeigt.

10.6.1

Teilflache 1

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich

Ausweisung einer Sonderbauflache “Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte” fur die
Errichtung eines Hofladens mit Café im Ortsteil Nil3mitz
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fatroeoft Corporatan Siet e

Die Flache wird entgegen der Darstellung aktuell komplett als Ackerflache genutzt. Es sind noch
Reste der Kirschbaumreihe an der B 180 vorhanden. Auf der Flache stand bis vor einigen Jahren
ein unansehnliches Stallgebaude, welches seitens der Eigentimer abgerissen wurde. Geringe
Vorbelastungen der Schutzguter sind.ggf. vorhanden.

Teilflache 2

Ausweisung einer Sonderbauflache “Einzelhandel” fir den Ersatzneubau eines neuen EDEKA-
Marktes Am Kirschweg in Freyburg Nord.

Die Flache ist zu‘einem grofR3en Teil durch das vorhandene Autohaus bebaut und stark versiegelt.
In diesem Bereich sind die Schutzglter Flache, Boden, Wasser und Landschaftsbild durch die
Versiegelung und Bebauung hinsichtlich ihrer natirlichen Funktionen stark beeintrachtigt.

Fir das.Vorhaben werden weiterhin Teile der westlich angrenzenden ladwirtschaftlich genutzten
Flache in Anspruch genommen.

Die geplante Sonderbauflache ,Einzelhandel“ gehért zum B-Planes ,Freyburg Nord“. Die Flachen
sind somit planerisch bereits der Landwirtschaft entzogen.
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Teilflache 3
Ausweisung einer geplanten Wohnbauflache (ca. 0,5 ha) zur Deckung des Wohnungsbedarfs

Die Flache, die urspringlich fir eine Friedhofserweiterung vorgehalten wurde, liegt zwischen
Bestandsbebauung und geplanter Bebauung. Es handelt sich hier sozusagen um eine unbebaute
.Lucke®, den ndrdlichen Abschluss bildet der Kirschweg, den stidlichen Abschluss der Friedhof.
Der Kirschweg st bereits als ErschlieBungsstraBe im Rahmen der Umsetzung der
Bebauungsplane voll ausgebaut. Ostlich grenzen weitere Griinflaichen und Flachen des Friedhofs
an den Geltungsbereich an.

Teilflache 4
Ausweisung einer geplanten Wohnbauflache im Ortsteil Zscheiplitz (ca. 0,5 ha) zur Deckung des
Wohnungsbedarfs.

Die Nutzung der Flache als Gartenanlage wurde bereits vor einigen Jahren komplett aufgegeben.
Bauliche Anlagen wurden zurlck gebaut.

Die Flache wird aktuell als Grinflache genutzt. Im Norden wird die Flache durch die Kreisstrale
K2250 (Laucha an der Unstrut - Freyburg) begrenzt. Im Osten und Westen grenzen vorhandene
Bebauungen an. Es erfolgt keine Entwicklung des Ortsteils nach auf’en, sondern innerhalb des
Ortsumringes auf einer Flache mit erfolgter Nutzungsaufgabe.
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Teilflache 5 - Verzicht auf die geplante Wohnbauflache (ca. 2,4 ha) und die zugeordnete
ErsatzmalRnahme MO06 (ca. 0,5 ha) in Freyburg im Bereich der Naumburger Stral3e - Ausweisung
als Flache fir die Landwirtschaft.
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Die Flache wird im sudlichen Bereich als intensive Grinlandflache genutzt. Sie liegt zwischen
den Einfamilienhdusern des Burgblicks und wird im Westen von einem linienhaften Gehdlz
begrenzt. Der nérdliche Teil gehoért zu einem gréReren Ackerschlag. Die Flache wird in der Mitte
durch einen schmalen Streifen, der als Gartenflachen genutzt wird, geteilt.

Teilflache 6
Sicherung des Waldgebietes fiir Bestattungen - Ausweisung einer Waldflache als Friedwald.

Das Waldgebiet gehdrt zum Burgholz und zum Stadtwald der Stadt Freyburg (Unstrut).

Grolie Teile des Gebietes sind Bestandteil des FFH-Gebietes ,Schlossberg und Burgholz®. Der
Wald ist vorrangig durch seine Ausstattung als Labkraut-Eichen=Hainbuchenwald zu
charakterisieren. Neben Haibuchen und Eichen gibt es u.a. auch Linden, Ahorn, Elsbeeren,
Kirschen und Larchen.

Die vorhandene Waldflache wird zum Bestattungswald. Fir.die Nutzung gibt es ein
Nutzungskonzept mit Festlegungen und Auflagen, die eine Beeintrachtigung der Schutzguter
verhindern.
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10.6.2 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes einschlieBlich der Umweltmerkmale, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Die Bestandsaufnahme im Rahmen dieses Vorentwurfes stitzt sich auf wenige, aktuell vorliegende
bzw. bekannte Fakten und ist teilweise noch Ilickenhaft.

10.6.2.1 Lage

Die Anderungsbereiche liegen in der Kernstadt Freyburg (Unstrut) und den Ortsteilen NiRmitz und
Zscheiplitz.

10.6.3 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Eingriffsregelung abzuarbeiten.und der Artenschutz zu
bertcksichtigen. Artenschutzrechtliche Verstofle sind auszuschlieRen. Weiterhin ist das
Umweltschadensgesetz zu beachten.

Insbesondere wird auf die Einhaltung der Schnitt- und Fallzeiten. fiir Gehdlze verwiesen.

10.6.3.1 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen

Fur die Bewertung der Erheblichkeit gibt es keinen einheitlichen Prifmalistab. Es gibt keine per
Vorschrift definierten Kriterien oder Grenzwerte. Daraus resultiert, dass die Erheblichkeit
entsprechend der Sachlage argumentativ-zu betrachten und zu bewerten ist.

Far die Planung wird in drei Erheblichkeitsstufen wie folgt unterschieden:

Gering

Das Schutzgut ist durch den Eingriff in geringem Male betroffen.

Dies trifft z.B. zu, wenn bereits starke anthropogene Vorbelastungen vorliegen, die Ausstattung
des Raumes gering ist'und es keine wesentliche Wertigkeit des Schutzgutes gibt, die Planung nur
kurzfristige Auswirkungen hervorruft bzw. diese kurzfristig durch geeignete Schutz-, Ersatz- bzw.
Ausgleichsmafnahmen kompensiert werden kénnen oder diese ohne Mallnahmen zum Ausgleich
toleriert werden kdnnen.

Mittel

Das Schutzgut ist durch den Eingriff mittel betroffen.

Das trifft zu, wenn durch maRig anthropogene Vorbelastungen eine starke Erhdhung erfolgt oder
nachweisbar Seltenheit und Vielfalt oder durch andere Randbedingungen eine regionale Wertigkeit
des Schutzgutes gegeben ist.

Koénnen Eingriffe durch Schutz-, Ersatz- oder AusgleichsmalRnahmen kurz oder mittelfristig nicht
mehr vollstandig kompensiert werden und es sind auch langfristig Beeintrachtigungen zu erwarten.

Hoch

Das Schutzgut ist durch den Eingriff erheblich betroffen. Das Schutzgut ist durch besondere/
extreme Seltenheit oder sehr hohe Vielfalt und hohe Sensibilitdt gekennzeichnet. Es erfolgen
Uberschreitungen von Grenzwerten und es sind Beeintréchtigungen zu erwarten, die durch Schutz,
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Ersatz- und Ausgleichsmaflinahmen auch langfristig nicht kompensiert werden kdnnen und zu einer
deutlich negativen Beeinflussung des Schutzgutes fiihren.

Im Weiteren erfolgt die Bewertung der Schutzguter nach den Teilflachen. Insofern es
hinsichtlich der Bewertung mdglich ist, werden dabei Teilflachen zusammengefasst.

Fir den Anderungsbereich 5 Verzicht der Ausweisung der Wohnbauflache Naumburger StraRe
und angegliederter Ausgleichs- und Ersatzmaflinahme andert sich nichts an der aktuellen Situation.
Die Flache wird aktuell landwirtschaftlich genutzt und diese Nutzung wird fir die Zukunft gesichert.
Damit verandert sich hinsichtlich der Bewertung der Schutzgtiter begrenzt auf den;,Bestand und
die Planung nichts.

10.6.3.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung

Die Nutzung der Teilflachen stellt sich sehr unterschiedlich. dar. Detaillierte Bestandserfassungen
zu den einzelnen Teilbereichen liegen nicht vor‘ und sind aktuell im Rahmen der
Flachennutzungsplanung nicht geplant.

Es wird aktuell eingeschatzt, dass im Bereich der Anderungsflaichen 1 - 5 keine geschiitzten
Biotope vorhanden sind. Im Teilbereich 6 (Friedwald) sind die Nutzungsmaoglichkeiten und der
Eingriffs- und Ausgleichsumfang bereits geregelt.

Die geplanten Baufldichen (Teilbereiche 1 - 5) sind vorwiegend durch landwirtschaftliche
Nutzungen gekennzeichnet. Es sind nur vereinzelt Gehdlze vorhanden.

Auswirkungen:

Fur den Teilbereich 6 (Friedwald) trifft die naturschutzrechtliche Genehmigung die Aussage, dass
~,durch das Vorhaben ‘kein dauerhafter Flachenverlust von in diesem FFH — Gebiet zu
schiutzenden Lebensraumtypen oder Lebensraumen der zu schitzenden Vogelarten eintritt.

In Verbindung mit'den Nebenbestimmungen sind auch keine sonstigen negativen Auswirkungen
auf das Schutzgebiet zu besorgen. ,Das Vorhaben fuhrt somit bei Einhaltung der
Nebenbestimmungen nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele
des Gebietes, es ist daher auch im FFH-Gebiet zulassig.

Aufgrund der vorgelegten Ausfuhrungen, insbesondere zu den vorgesehenen Pflege- und
Unterhaltungsmallnahmen im Waldbereich, kann zum Zeitpunkt der Bescheiderteilung
eingeschatzt werden, dass die zu erwartenden Beeintrachtigungen flir das Besondere
Schutzgebiet nach FFH-Richtlinie ,Schloflberg und Burgholz bei Freyburg“ unter der
Erheblichkeitsschwelle des § 33 BNatSchG liegen. Die Erarbeitung einer FFH-
Vertraglichkeitsprifung ist somit nicht erforderlich. Die Einschatzung erfolgt allerdings unter der
Bedingung, dass die prognostizierten Entwicklungen auch tatsachlich eintreten. Aufgrund des
langen Zeitraumes der angestrebten Nutzung ist eine langfristige Beobachtung und Kontrolle des
Besonderen Schutzgebietes nach FFH-Richtlinie jedoch unabdingbar®. (Quelle Genehmigung)
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Fir die Teilflachen 1 - 5 werden die zu erwartenden Eingriffe aufgrund der vorhandenen
Bestandsbiotope als gering bis mittel eingestuft.

Im Rahmen der weiterfiihrenden Planungen ist der genaue Eingriffsumfang zu ermitteln und die
Kompensationsmalinahmen festzuschreiben.

Objektbezogen

Durch die geplanten Anderungen und die damit verbundenen Nutzungsénderungen erfolgen.in den
Teilbereichen 1 - 4 Voll- und Teilversiegeungen fiir neue Bauflachen und deren ErschliefRung.

Fir die Wohnbauflachen ist von einem maximalen Versieglungsgrad von 40 %.und fur die
Sonderbauflachen von bis zu 80 % auszugehen.

Auf diesen Flachen wird die Vegetation vollstandig und dauerhaft zerstért. Damit einher geht der
Entzug von Nahrungsflache und Lebensraum fir Kleintiere, Vogel und Insekten.

Die verbleibenden ca. 60 % bzw. 20 % der Flache bleiben unbebaut. Hier besteht die Méglichkeit
der Erhaltung von Biotopen, besonders in den Randbereichen. Aber-auch die Aufwertung von
Biotopstrukturen durch Neupflanzungen wird gesehen. Durch entsprechende MalRnahmen zur
Grinordnung, Schaffung héherwertiger Biotopstrukturen kénnen diese Auswirkungen minimiert
werden.

Im Rahmen der weiteren Planungen sind das Umweltschadensgesetz und Artenschutzrecht zu

beachten. Verweis auf § 19 BNatSchG i. V. m. dem-Umweltschadensgesetz (10.05.2007, BGBI. I.
S 666) sowie auf §§ 44 und 45 BNatSchG.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist mit Beeintrachtigungen durch erhdéhten Fahrzeugverkehr, die Anwesenheit von
mehr Personen und der Versieglung von Flachen zu rechnen. Durch Larm und die Anwesenheit
des Menschen kénnen Arten-gestort bzw. vergramt werden.

Weiterhin erfolgen baubedingt Flacheninanspruchnahmen flr Baustelleneinrichtungen und ggf.
Zwischenlagerflachen, Gehdlzbeseitigungen bzw. der Riickschnitt von Gehdlzen.

Baubedingte Auswirkungen sind zeitlich beschrankte, Uberwiegend reversible Eingriffe, die
wahrend der ‘Bauphase eines Vorhabens zum Tragen kommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Je nach Nutzung und Nutzungsintensitat werden die betriebsbedingten Auswirkungen bezogen auf
die einzelnen Teilflachen variieren.

Durch siedlungsbezogene Nutzungen kann es zu Veranderungen der im Gebiet angesiedelten
Pflanzen- und Tierarten kommen. Es sind auch Stérungen durch die Lebensgewohnheiten der
Menschen, z.B. infolge von Haustierhaltungen, durch Larm und Licht oder sterile Pflanzbeete u.a.
nicht auszuschliefRen.

Ergebnis:
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Die Anderungen betreffen teilweise bestehende Bauflachen bzw. rechtlich gesicherte Bauflachen
(Teilflachen 2). Es kommen neue Bauflachen hinzu (Teilflache 1, 3 und 4). Eine Bauflache entfallt
(Teilflache 5).

Aufgrund der relativ geringen Neuinanspruchnahme von Bauflachen wird davon ausgegangen,
dass mit geringen - mittleren Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu rechnen
ist.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach der Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung zu
vermeiden. Sind sie dennoch nicht vermeidbar, so sind diese so gering wie méglich zu halten.

Es erfolgen nur geringe Flachenneuausweisungen. Mit den Anderungen soll auf eine Ausweitung
der Bebauung in den AuRenbereich mit einer Grélke von 3 ha verzichtet werden. Stattdessen
werden vorgenutzte Flachen in Anspruch genommen bzw. sollen LiickenschlieBungen erfolgen.

Weitere  Festlegungen sind im Rahmen der fortflihrenden Bauleitplane  bzw.
Genehmigungsverfahren zu treffen.

10.6.3.1.2Flache

Das Schutzgut ,Flache® ist im BauGB dem.Schutzgut ,Boden“ vorangestellt. Dieser Um-
stand soll einer nachhaltigen Entwicklung Rechnung tragen. Bei 6ffentlichen und privaten Projekten
sind die Auswirkungen auf die betroffenen Flachen, insbesondere auf den Flachenverbrauch, zu
prufen und zu begrenzen.

Mit Bezug auf die Umweltziele der Bundesregierung soll der Flachenverbrauch auf kommunaler
Ebene insbesondere fiir Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Die tagliche
Neuinanspruchnahme durch Siedlungs- und Verkehrsflachen soll bundesweit auf 30-Hektar
gesenkt werden.

Das bedeutet inj'erster Linie, dass bestehende Siedlungsflichen und Verkehrsflachen
besser genutzt-werden sollen. Statt des Neubaus auf der "grinen Wiese" sind Kommu-
nen gehalten,” den baulichen Auflienbereich freizuhalten und auf vertragliche Art und
Weise ‘ihre Moglichkeiten zur Innenentwicklung (Brachflachen, Baullcken, Leer-
stande) auszuschdpfen.

Auswirkungen auf die Flache durch die geplanten Anderungen

Durch die Inanspruchnahme von Flachen flir neue Siedlungsflache erfolgt eine
Nutzungsumwandlung und Versiegelung. Es gehen teilweise Grinflachen und Ackerflachen
dauerhaft verloren. Im Gegenzug erfolgt die Rickplanung einer Bauflache gréReren Umfangs.
Unter Punkt 9.3. sind die Flachengrofien der einzelnen Teilflachen aufgefiihrt.

Da sich die Nutzungsumwandlung und Versiegelung auch auf die anderen Schutzglter Boden,
Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima/Luft, Landschaftsbild sowie Mensch in vielfaltiger Weise
auswirkt, wird dies bei den einzelnen Schutzgitern betrachtet.
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Ergebnis
Die Neuausweisung von Bauflachen (Teilflachen 1,3 und 4) ist mit einer Gré3e von ca. 1,5 ha

geringer als die Ruckplanung der ausgewiesenen Wohnbauflache mit 2,4 bzw. 3 ha mit Ausgleichs-
und Ersatzmalnahme. Bei Teilflache 2 handelt es sich um eine Nutzungsanderung einer
bestehenden Bauflache.

Die Planung fuhrt zu keiner im Aul3enbereich wachsenden Inanspruchnahme des Freiraumes.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Mit den Anderungen erfolgt in der Summe eine Verringerung der Bauflachen.

10.6.3.1.3 Boden

Der Boden hat Lebensraumfunktion flir uns Menschen, die! Tiere und Pflanzen und die
Bodenorganismen. Er ist Bestandteil des Natur-, Wasser und/Nahrstoffhaushaltes und tibernimmt
Funktionen als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium. Hinzu kommen Funktionen als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte.

Seitens des Gesetzgebers ist das Ziel definiert, die Inanspruchnahme von Boéden auf das
unerlassliche Mall zu beschranken und hierflir Béden von geringer Bedeutung fir die
Bodenfunktionen in Anspruch zu nehmen. Schwerpunkt ist der vorsorgende Bodenschutz.

Der Boden wird im Verwaltungshandeln nach dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) § 2
(2)) anhand seiner Funktionen definiert:

Diese Funktionen sind im Teil-Flachennutzungsplan ausreichend beschrieben.

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

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

Es ist davon auszugehen, dass durch die menschliche Nutzung Béden und ihre Eigenschaften
verandert oder irreversibel geschadigt werden. Die Béden, die wenig anthropogen verandert sind,
eine natirliche Bodendynamik besitzen und bei denen die Bodenbildungsprozesse weitgehend
unbeeinflusst sind, besitzen eine hohe Lebensraumfunktion, wobei der Idealzustand das Fehlen

jeglichen anthropogenen Einflusses ist.

Beschreibung
Der tiberwiegende Teil der Anderungsflachen (auRer Teilflache 6) wird hinsichtlich der Naturnéhe

It. Teil-Fldchennutzungsplan mit der Stufe 1 bzw. 2 bewertet. Bei den Flachen handelt es sich im

Wesentlichen um Baugebietsflachen bzw. um kleingliedrige Acker- und Grunlandflachen.
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Zu einer Verringerung der natirlichen Leistungsfahigkeit von Boden flhrt auch ihre Nachbarschaft
zu verkehrsreichen Stral3en. Hiervon ist insbesondere die Teilflache 1 betroffen.

Auf Grund des hier stattfindenden Schadstoffeintrages werden die Bodenfunktionen stark
abgewertet, so dass sich die Okologische Leistungsfahigkeit hier auf eine geringe Bedeutung
reduziert.

Zu den Bestandteilen des Naturhaushaltes des Bodens zahlen das Abflussregulationspotenzial,
der Beitrag des Bodens zur Grundwasserneubildung (Sickerwasserrate), der Wasserhaushalt
insgesamt und das Nahrstoffpotenzial und Verfligbarkeit fir basische Kationen.

Das Abflussregulationspotential, ausgehend vom aktuellen Bodenwassergehalt, bewegt sich It.

Teil-Flachennutzungsplan Uberwiegend im Bereich von mittel bis gering.

Die aktuelle bodenkundliche Feuchtestufe ist mit mittel-frisch einzustufen.
Bei den anstehenden Erden handelt es sich um L6Rbdden. Dies sind sehr tiefgrindige Boden mit
ausgewogenem Humusanteil. Diese Bodden weisen i-5d. R. sehr hohe Speicher- und

Reglerfunktionen auf.

Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium

Gemall den Karten des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen besitzen die Bdden im

Gemeindegebiet, flir die Angaben vorliegen, eine sehr hohe Bindungsstarke fir Schwermetalle.

Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Im Untersuchungsgebiet gibt.es zahlreiche arch&ologische Flachendenkmale.
Die zahlreichen Funde. 'sind Zeugen eines Siedlungsbeginns, seit dem Beginn der Steinzeit vor
etwa 7000 Jahren und man geht davon aus, dass die Siedlungen in ihrer Ausdehnung wesentlich

umfangreicher als die heutige Stadt Freyburg waren.

Genauere Angaben zu den Archaologischen Kulturdenkmalen enthalt der Punkt 6 der Begriindung.
Gemald der Archivbodenkarte des Landesamtes flir Umweltschutz gehoren die Boden der
Anderungsteilflachen nicht zu den Bdden, welche gemaR § 2 Abs.2 Nr. 2 BBodSchG die Funktion

als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte tiberdurchschnittlich erfiillen.

Der Boden spielt auch fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Gebiet der Stadt Freyburg
(Unstrut) eine nicht unerhebliche Rolle. Die Ackerwertzahlen liegen im Durchschnitt zwischen 60
und 80, teilweise auch daruber.

Die guten Ackerwertzahlen bieten gute und sehr gute Ertragsmaoglichkeiten. Die zur Verfugung

stehenden landwirtschaftlichen Flachen werden intensiv genutzt.
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Auswirkungen
Durch die geplanten Anderungen sind Auswirkungen zu erwarten.

Fir das Schutzgut sind folgende Wirkungen fir die Planungen der Teilflachen 1 - 4

charakteristisch:

- Verlust / Beeintrachtigung durch Versiegelung und Uberbauung,

- Veranderung der Bodenstruktur bzw. des Schichtaufbaus durch Verdichtung oder Auf- und-Abtrag
von Boden,

- Veranderungen durch stoffliche Eintrége aus Emissionen.

Von diesen Auswirkungen von Bauvorhaben sind folgende Bodenfunktionen betroffen:
- Funktion als natirlicher Vegetationsstandort (Schutzwiirdigkeit)

- Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

- Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion.

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

Die Auswirkungen sind umso hoher, je groRer die betroffene Bodenflache, je hoher der
Funktionserflllungsgrad der beeintrachtigten Bdden ist und je starker die Funktionsminderung der
Bdden erfolgt.

Objektbezogen

Durch die geplanten Nutzungsanderungen erfolgen Eingriffe in den Boden. Der Boden steht im
Bereich der kunftigen Versiegelungen-nicht mehr als Vegetationsstandort zur Verfligung und es
gehen alle Bodenfunktionen verloren. Bei Wohnbauflachen kénnen maximal 40 % der
Grundstucksflache, bei Sonderbauflachen bis zu 80 % der Grundstucksflache versiegelt werden.
Je nach Nutzungsanspruch bedarf es einer Entscheidung, ob eine Vollversiegelung erforderlich ist
oder ob eine Teilversiegelung ausreichend ist. Zu prufen ist in jedem Fall auch die Frage der
Ableitung des Oberflachenwassers bzw. die Méglichkeit der Versickerung und Verbringung vor Ort.
Die Auswirkungen.sind mit mittel einzustufen.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommen ggf. Verdichtungen des Bodens durch Baumaschinen vor. Es besteht die
Gefahr-von Schadstoffeintragen in den Boden und es werden wahrend des Bauzeitraumes auch
Bodenflachen in Anspruch genommen, die nicht bebaut/befestigt werden.

Baubedingt werden groRere Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert. Hier ist auf eine
sachgerechte Lagerung und Trennung von Abraum und Humus zu achten. Insgesamt entstehen
allgemein baubedingt geringe Auswirkungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Zu den Betriebsbedingten Auswirkungen zahlen Stoffeintrage aus der Nutzung der Freiflachen, z.
B. Fahrflachen (Abrieb).

Zudem  koénnen potenzielle  Stoffeintrage  durch  geeignete  Vermeidungs- und
VerminderungsmaRnahmen verringert bzw. unter die Erheblichkeitsschwelle reduziert werden
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(Minimierung von Stoffeintragen durch: extensive Pflege von Grunflachen, Ausschluss boden- und
grundwassergefahrdender Nutzungen, Verwendung gepriften Materials far

Bodenaufschittungen). Diese Wirkungen lassen sich i. d. R. ausschlieBen bzw. sehr stark
minimieren.

Ergebnis
Es sind auf Grund der zu erwartenden Versiegelung (durch die Bauvorhaben)

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. Durch die Versiegelung wird.-auf den
Flachen dauerhaft der Lebensraum flr 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 (i. d. R. grofter Abstand zum Grundwasserleiter).
Positiv zu bewerten ist, dass teilweise Restflachen und bereits vorbelastete Flachen genutzt
werden. Weiter erfolgt eine Ricknahme einer geplanten Bauflachenausweisung. Diese
Beeintrachtigungen qilt es bei der weiteren Planung im Rahmentder naturschutzrechtlichen
Eingriffsbewertung zu berlicksichtigen.

Auf Grund der Neuversiegelung von Grun- und Ackerflachen ist:mit Umweltauswirkungen je nach
Flache von geringer - mittlerer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.

Schadliche Bodenveranderungen, welche zu Gefahren oder erheblichen Belastungen flhren, sind
aktuell nicht erkennbar.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und. zum Ausgleich

Der Verzicht auf die Wohnbauflache ,Naumburger Stral’e” sichert der Landwirtschaft ca. 3 ha
wertvollen Ackerboden.
Im Rahmen des folgenden B-Planverfahrens sind weitere Malnahmen zu prufen.

10.6.3.1.4 Wasser

Oberflachengewasser

Die Gemarkung-Freyburg wird von der Unstrut als Gewasser |. Ordnung durchflossen. Weiterhin
gibt es Graben Il. Ordnung.

Alle < Anderungsbereiche liegen auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder
HochwasserschutzmalRnahmen.

Grundwasser

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

Als Grundwasserleiter im Gebiet Freyburg dient der Untere Muschelkalk mit einer
Grundwasserneubildungsrate von ca. 30 — 50 mm/a.
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Er hat eine Machtigkeit von 50 — 100 m, im Bereich des Querfurt-Gleinaer-Plateau ist er noch
machtiger.

Das Sommermaximum der Niederschlagsmengen kann durch die zeitgleich hohe Verdunstung an
der Oberflache und auch durch die Speicherung in der tiefgrindigen LoORdecke keinen
entscheidenden Beitrag zur Tiefenversickerung und damit zur Grundwasserneubildung leisten.

Im Bereich der Unstrut ist der Abstand zwischen der Sole und dem Grundwasserspiegel nurgering
machtig und besteht aus durchlassigem Material, wie Kies und Schotter.
Hier besteht eine relativ hohe Gefahr der Verunreinigung des Grundwassers.

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 erfahrungsgemaf
aufgrund der anstehenden bindigen Bdden recht schwierig. Die letzten sehr trockenen Jahre
fordern immer mehr eine Rickhaltung von Regenwasser in der niederschlagsarmen Zeit fir die
trockenen Monate.

Objektbezogene Auswirkungen

Fir das Schutzgut Grundwasser.-sind im Hinblick auf die geplanten Anderungen mit
Flachenneuausweisungen folgende Vorhabenwirkungen charakteristisch:

- Beschleunigung des Oberflachenabflusses,

Eine Ableitung des Oberflachenwassers ist moglichst zu vermeiden. Im Rahmen der konkreten
Planungen und nach-genauerer Kenntnis des anstehenden Baugrundes ist Gber eine Verbringung
vor Ort oder Brauchwassernutzung zu entscheiden. Aufgrund der geringen Grof3en der Teilflachen
ist nur mit keinen - geringen Auswirkungen zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen
Aufidas Grundwasser werden nur bei Havarien durch Schadstoffeintrdage baubedingte
Auswirkungen gesehen. Ansonsten sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Bei der geplanten Anderung der Teilflaichen entstehen It. aktuellem Kenntnisstand keine Stoffe, die
bei einer Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers Auswirkungen haben koénnten.

Ergebnis:
Die im Untersuchungsraum vorwiegend anstehenden bindigen Bdden bieten eine schlechte

Ausgangsbasis zur Versickerung. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers sollte
trotzdem in jedem Fall im Rahmen von Baugrunduntersuchungen gepruft werden. Bei der Planung
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der Bauvorhaben sowohl fur die Wohngebdude als auch fur die Handelseinrichtungen sollte
dariber nachgedacht werden, das anfallende Niederschlagswasser fliir Brauchwasserzwecke zu
nutzen bzw. sofern moéglich und fachlich sinnvoll, in benachbarte Grinflachen zu leiten.

Es wird jedoch aktuell auf der Basis der geringen Neuausweisungen von Flachen davon
ausgegangen, dass die Auswirkungen nur gering sein werden.

Fur den Friedwald wurde beauflagt, dass aul3er den Parkplatzflachen, die mit wassergebundener
Decke zu realisieren sind, keine weiteren Versiegelungen erfolgen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Neben der Prifung der Mdglichkeit der Versickerung von Oberflachenwasser ist eine Minimierung
nachteiliger Auswirkungen durch eine Reduzierung der Versiegelung in folgenden Planungs- und
Genehmigungsverfahren zu prfen.

10.6.3.1.5 Luft, Klima

Beschreibung
Der Untersuchungsraum liegt in der gemaRigten Klimazone und im Regenschatten des Harzes

und zeichnet sich durch ein trockenwarmes und wintermildes Klima aus.

Das bedeutet eine geringe Jahresniederschlagsmenge um die 500 mm mit einem
Niederschlagsmaximum in den Sommermonaten. Die letzten Jahren waren insgesamt viel
trockener und auch warmer.

Auswirkungen
Durch die geplanten Anderungen entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft/ Klima.

Ein Schadstoffausstol® kann durch StralRenverkehr (PKW) und die Heizungsanlagen der Nutz- und
Wohngebaude erfolgen.“Im Hinblick auf die bundesweit angestrebte E-Mobilitat und moderne,
energieeffiziente Gebaude und Heizsysteme werden diese kinftig sehr stark reduziert.

Die Teilflichen 1 - 5 der Anderungen liegen aulerhalb des Kaltluftabflusses bzw. von
Kaltluftventilationsbahnen.

Objektbezogen

In"der Regel liegt die maximal zulassige Versiegelung fir Wohnbauflachen bei ca. 40 % und fur
Sonderbauflachen bei 80 %. Damit ist, zumindest bei den Wohnbauflachen im Vergleich zu
anderen innenstadtischen Siedlungsflachen, eine vergleichsweise starke Durchgrinung dieser
Bauflachen zu erwarten. Dies ist u. a. durch Festlegungen im Rahmen nachfolgender
Planverfahren steuerbar und wirkt sich giinstig auf die klimatischen Bedingungen aus.

Das Burgholz bleibt als Waldflache mit allen Funktionen erhalten.

Baubedingte Auswirkungen
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Zu den baubedingten Auswirkungen zahlen vorrangig Staubbelastungen, die in trockenen Zeiten
durch Wind oder bei Abbrucharbeiten entstehen kénnen. Dem kann i. d. R. durch Befeuchten
vorgebeugt werden. Diese Auswirkungen sind als sehr gering einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Zu den betriebsbedingten Auswirkungen zahlt der Schadstoffausstold von Heizungen. Hierfir legt
der Gesetzgeber Grenzwerte fest. Hinzu kommt, dass diese durch den Einsatz alternativer/
moderner Heizsysteme kaum noch Emissionen verursachen.

Ergebnis
Die Klimaziele und die Reduzierung des CO. AusstolRes sind bei der Entwicklung von neuen

Baugebieten und der Verwendung von Baustoffen bzw. der Medien zur Warmeerzeugung zu
bertcksichtigen. Es werden keine bzw. geringe Beeintrachtigungen des-Klimas bzw. der Luft
erwartet.

MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Im Zuge der Umsetzung der Einzelvorhaben kénnen durch eine minimierte Versiegelung und den
Einsatz emissionsarmer Medien zu Heizzwecken die Auswirkungen minimiert werden.

10.6.3.1.6 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Beschreibung:

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

Auch bei den zu andernden (Teilflachen gibt es Unterschiede. Die Teilflachen 1- 4, welche in
unmittelbarer Ortsnéhe bzw..innerorts liegen, haben nur eine geringe Wertigkeit.

Das Umfeld der geplanten Bauflachen (Teilflachen 1 - 4) ist durch menschliche Nutzungen, z. B.
Wohngebaude, gewerbliche Gebaude, StralRen, Friedhof und Garten, ein leer stehendes Autohaus
sowie Ackerflachen; gepragt. Geholze sind im Bereich der Teilflachen 1 - 4 kaum vorhanden.
Westlich derTeilflache 1 (die aktuell noch im Landschaftsschutzgebiet liegt) beginnt in wenigen
100 m das'Naturschutz- und FFH-Gebiet Tote Taler. Die Teilflache 1 liegt am Fulte der zum
Naturschutzgebiet ansteigenden Hangflache.

Fur die am Ortsrand liegende Teilflache 5 liegt die Wertigkeit hoher. Die Teilflache 6 mit dem
Friedwald ist insbesondere im Hinblick auf die Erholungsnutzung des Waldes als hoch einzustufen.
Neben den Bestattungen bietet das Waldgebiet auch gute Moglichkeiten zur aktiven ortsnahen
Erholung.

Auswirkungen:

Die Bebauung der Teilflache 1 ist nach ersten Erkenntnissen eingeschossig geplant. Die Bauflache
und das Umfeld sollen moderne Landwirtschaft unter dkologischen Aspekten reprasentieren. Dazu
gehdrt auch eine Einbindung der Flache in die Landschaft durch Heckenpflanzungen und die
Wiederherstellung einer Obstbaumreihe parallel zur Stral3e.



Verbandsgemeinde Unstruttal
1. Anderung Teil-Flachennutzungsplan Freyburg (Unstrut)
Begriinung und Umweltbericht Vorentwurf 24.02.2021 Seite 45 von 58

Die Bebauung der Teilflachen 2 - 4 wird sich an der Bebauung im Umfeld, insbesondere hinsichtlich
der Héhen, richten. Damit ist davon auszugehen, dass sie nicht weit sichtbar in die Landschaft
ragen und das Landschaftsbild beeintrachtigen.

Die Bauflache 2 istim Norden durch einen breiten Gehdlzgiirtel, der zum Gewerbegebiet ,,Freyburg
Nord“ gehért, bereits abgeschirmt.

Objektbezogen

Die geplanten Anderungen im Bereich der Teilflichen 1 - 4 werden das Landschaftsbild des
Gebietes verandern, durch die Neugestaltung der Grundstlicksflachen durch Bebauung mit
Gebauden und Nebenanlagen sowie das Anlegen von Grinflachen und Hecken.

Positiv zu werten ist der Abriss des leerstehenden Autohauses Teilflache 2 sowie!der Sachverhalt,
dass die Flache einer Nachnutzung zugefiihrt wird. Die Teilflache 5 verbleibt in ihrer aktuellen
Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflache.

Die geplanten Wohnbauflachen der Teilflachen 3 und 4 werden innerhalb,der Ortslagen entwickelt
und haben keinen direkten Bezug zum Aul3enbereich.

Die menschliche Nutzung wird insgesamt betrachtet das Landschaftsbild verandern. Durch
entsprechende Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, nicht nur fir eine Kompensation verlorener
Boden- und Vegetationsflachen, sondern auch fiir einen Ausgleich im Hinblick auf das
Landschaftsbild, sind bei allen Baumalnahmen Malinahmen vorzusehen. Dabei ist insbesondere
im Rahmen der weiterfiihrenden Planverfahren zu priifen, inwieweit Vegetationsbestande erhalten
werden kénnen.

Weiterhin ist eine Eingriinung bei geplanten Baugebieten zur freien Landschaft hin zu empfehlen.
Damit sind die Auswirkungen als gering - mittel zu bewerten.

Baubedingte Auswirkungen

Bauzeitlich kébnnen Larm, Staub, Schwingungen die Wahrnehmung und die Erholungsfunktionen
stéren. Hierfur gibt es gesetzliche Vorgaben und Zeiten, die einzuhalten sind. Insgesamt werden
die Auswirkungen als gering-eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen — keine zu erwarten

Ergebnis:
Es wird gegenwartig eingeschétzt, dass die geplanten Anderungen und die damit zu erwartenden

Veranderungen nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes flihren.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Der Erhalt von Gehdlzen und die Eingrinung zur freien Landschaft werden als wichtiger Beitrag
zur Minimierung und Vermeidung von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes ermittelt.

10.6.3.1.7 Mensch (Gesundheit, Bevélkerung, Familien-/ Kinderfreundlichkeit)

Fir den Menschen und sein Wohlbefinden sind folgende Faktoren von Bedeutung:

Wohnung und Wohnumfeld einschlieRlich der Méglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung,
sowie Immissionsbelastungen (Larm, Geruch, Staub). Hinzu kommen Bodenverunreinigungen,
klimatische Belastungen, Hochwasserschutz, Erholung Sachgerechter Umgang mit Abfallen.
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Es gilt zu prifen, inwieweit diese Faktoren durch das geplante Vorhaben betroffen sind und welcher
Art eine Beeinflussung erfolgt.

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

die Erholungs-/Freizeitfunktion.

Es sind fur die einzelnen Teilflachen folgende Vorbelastungen vorhanden:
Teilflache 1 - Immissionen aus &stlich angrenzender Bundesstralle

Teilflache 2 - Immissionen aus der nérdlich verlaufenden Bundesstralle

Teilflache 3 - Flachen nérdlich des Kirschweges - gewerbliche Bauflache/ geplante
Sonderbauflache

Teilflache 4 - nordlich verlaufende KreisstralRe

Teilflache 5 - keine

Teilflache 6 - Ortsumgehung teilweise

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 eingeschranktes Gewerbegebiet im Westen als Flachen fur eine
Tennisanlage aus. Ganz im Osten des B-Plangebietes Nr. 4 (geplante Teilflache 2) befindet sich
eine Bebauung mit einem Autohaus. Sudlich des Kirschweges gibt es bereits vorhandene
Wohnbauflachen bzw. Wohnnutzungen (beidseitig Teilflache 3).

Auswirkungen:

Durch die geplanten Anderungen des Teil-Flachennutzungsplanes entsteht der Erholungsnutzung
kein Verlust an Freiraum, da bis' auf den Teilbereich 6 keine derartigen Nutzungen auf den Flachen
erfolgen und die Waldflache (Teilbereich 6) weiterhin zur Naherholung zur Verfligung steht.

Objektbezogen
Von der Anderung der geplanten Bauflaichen sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut‘Mensch zu erwarten.

Baubedingte Auswirkungen

Zu,' den baubedingten Auswirkungen zahlen die Larm- und Emissionsbelastungen durch
Baumaschinen und den dazugehdrigen Fahrverkehr bzw. Staubbeldstigungen oder
Erschitterungen.

Dabei sind jedoch die seitens der AVV Baularm und der 32. BImSchV vorgegebenen Hochstwerte
bzw. Betriebszeiten einzuhalten. Hier ist die Nachtzeit/Ruhezeit von 20.00 Uhr bis 8.00 Uhr
festgelegt. Insgesamt sind diese als gering einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingt erhéht sich der Zufahrtsverkehr zu den geplanten Bauflachen. Eine wesentliche
Erhdhung ist ggf. im Norden des Kirschweges durch den Zufahrtsverkehr zur geplanten
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Sonderbauflache zu erwarten. Im Rahmen der nachfolgenden Bauleitplanung ist dies mit einer
gutachterlichen Aussage zu betrachten. Fir die anderen zu dndernden Teilbereiche werden aktuell
keine wesentlichen Anderungen erwartet. Daher ist von geringen bis mittleren Auswirkungen je
nach Teilflache auszugehen. Fir Wohnbauflachen sind nach TA Larm tagstber maximal 55 dB
(an Sonn- und Feiertagen 50), nachts 40 dB einzuhalten.

Fir den Friedwald (Teilbereich 6) werden bei Einhaltung der Genehmigungsauflagen kaum
betriebsbedingte Auswirkungen erwartet. Bestattungen laufen i. d. R. ruhig und pietatvoll ab und
verursachen keinen Larm und flhren nicht zu einer Verschlechterung der Erholungsnutzung des
Waldgebietes. Der Besucherverkehr wird vor dem Wald durch Parkmdglichkeiten abgefangen.

Ergebnis
Die Larmbelastungen aus dem Fahrverkehr werden aktuell als gering eingestuft. Zu prifen bleibt

der Zufahrtsverkehr zur Teilflache 2 im Rahmen des nachgelagerten B-Planyverfahrens.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

- sind aktuell nicht vorgesehen

10.6.3.1.8 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Beschreibung:
Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern. werden Giter zusammenfasst, die Objekte von

gesellschaftlicher Bedeutung bilden oder-bilden kénnen, sobald sie entdeckt werden, und deren
Nutzbarkeit oder blof3e Existenz durch-vorgesehene MaRnahmen eingeschrankt oder vollkommen
gefahrdet werden.

Innerhalb des Planbereiches gibt es keine denkmalgeschiitzte Bausubstanz. Uber das
Vorhandensein archdologischer Fundstellen trifft der Punkt 6 der Begrindung Aussagen. Im
Gemeindegebiet gibt es zahlreiche Funde, die aus der friihgeschichtlichen Entwicklung stammen.

Auswirkungen:

Die geplante Nutzung betrifft keine Baudenkmale. Inwieweit Kulturdenkmale betroffen sein
kdénnten;.kann nicht eingeschatzt werden. Dies ist rechtzeitig vor Beginn von Baumalinahmen in
Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalschutz und Archaologie zu klaren. Mit Befunden ist
gemall dem Denkmalschutzgesetz zu verfahren. Bei Berlcksichtigung der archaologischen
Belange steht einer Bebauung i. d. R. nichts entgegen.

Die intensiv genutzten Grin- und Ackerflachen werden der Bewirtschaftung entzogen und zu
Bauflachen entwickelt.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind unter Berticksichtigung der

gesetzlichen Regelungen keine Umweltwirkungen zu erwarten.
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MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

- es sind aktuell keine Malknahmen vorgesehen

10.6.3.1.9 Wechselwirkung der Schutzgiiter

Es gibt auch hier keinen Kriterienkatalog zur Bewertung, daher kann diese nur verbal-argumentativ
erfolgen.

Wechselwirkungen der Schutzgiiter sind in der Regel immer zwischen Flache (neu)/_Boden/
Wasser/ Klima/ Pflanze zu verzeichnen, da diese Schutzgiter alle durch Bodenversiegelungen
unmittelbar betroffen sind. Verandern sich Boden, Wasser oder Klima hat dies immer Einfluss auf
Tiere und Pflanzen. Sei es durch Zerstorung, Teilzerstérung, Anderungen der Lebensbedingungen,
Nahrstoffeintrage, Lichtverhaltnisse, Schadstoffeintrage...

Nachfolgend angeflihrte Wechselwirkungen sind zu erkennen:

Tabelle : Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern

Schutzgut/ Schutzfunktion Wechselwirkungen zu anderen Schutzgiitern
Tiere Abhéangigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen
Lebensraumfunktion Lebensraumausstattung (Vegetation, Biotopstruktur,

Biotopvernetzung, LebensraumgroRe, Boden, Gelandeklima,
Bestandsklima; Wasserhaushalt)
Spezifische Tierarten / -artengruppen als Indikator fir die
Lebensraumfunktion von Biotopkomplexen
-~ Tierarten und Tiergruppen sind abhangig von
Biotopstrukturen, Nahrungs-/Nistangebot
- Zerschneidung, Verlarmung, Vergramung durch
menschliche Nutzung
Pflanzen Abhadngigkeit der Vegetation von den abiotischen
Biotopfunktion Standorteigenschaften (Bodenform, Gelandeklima,
Grundwasserflurabstand, Oberflachengewasser)
- Veranderte Biotopstrukturen durch menschliche Nutzung
(Larm, Versiegelung, Zerschneidung)
- Nahrungsgrundlage, Erholungs- Naturerlebnis
- Veranderungen des Landschaftsbildes
- CO;—Speicher, O, Produktion — Bildung Atmosphare und
damit unabdingbar fir das Klima und die Luft
- haben Einfluss auf Stoffeintrag und Austrag, Reinigung,
Regulation des Wasserhaushaltes

Boden Abhangigkeit der 6kologischen Bodeneigenschaften von den
Lebensraumfunktion geologischen, geomorphologischen, wasserhaushaltlichen,
Speicher- und Reglerfunktion vegetationskundlichen und klimatischen Verhaltnissen

Natiirliche Ertragsfunktion Boden als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere,
Landesgeschichtliche Urkunde Pflanzen und Bodenorganismen

Boden in seiner Bedeutung fiir den Landschaftswasserhaushalt
(Grundwasserneubildung, Retentionsfunktion, Grundwasserschutz,
Grundwasserdynamik)

Boden als Schadstoffsenke und Schadstofftransportmedium (z. B.
Wirkungspfad Boden-Pflanze-Mensch, Boden-Wasser)
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Grundwasser
Grundwasserdargebotsfunktion
Grundwasserschutzfunktion
Funktion im
Landschaftswasserhaushalt

Luft
Lufthygienische Belastungsrdume
Lufthygienische Ausgleichsrdume

Klima

Regionalklima

Geléndeklima
Klimatische/Ausgleichsriume

Landschaft
Landschaftsbild
Natiirliche Ertragsfunktion

- Der Boden nimmt in der Wechselwirkung mit den anderen
Schutzgltern einen Schliisselfaktor ein, da alle Schutzgiiter
mit dem Boden Wechselwirkungen aufzeigen.

- Pflanzen bieten einen Durchwurzelungs-/Erosionsschutz fur
den Boden.

- Boden bestimmt das Ertragspotential fiir die Landwirtschaft
und Rohstoffgewinnung und bildet die Lebensgrundlage fur
den Mensch, Tier und Pflanzen.

- Trockene Boden lassen Staube entstehen, die die
Luftqualitat beeinflussen.

- Je nach Bodenbildung entstehen unterschiedliche
Biotopformen, die wiederum das Landschaftsbild
beeinflussen.

Abhdngigkeit der Grundwasserergiebigkeit von den
hydrogeologischen Verhaltnissen und der Grundwasserneubildung
Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen, boden-
und vegetationskundlichen / nutzungsbezogenen Faktoren
Abhéangigkeit der Grundwasserschutzfunktionen von der
Grundwasserneubildung und der Speicher- und Reglerfunktion des
Bodens
Grundwasserdynamik und ihre Bedeutung fiir den Wasserhaushalt
von Oberflachengewdssern
Grundwasser als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die
Wirkpfade Grundwasser — Mensch

- Wasser bildet die Lebensgrundlage fir Mensch, Tier,

Pflanzen:
- Die'Wassermenge hat Einfluss auf die Bodenstruktur.

Lufthygienische Situation fiir den Menschen, Bedeutung von
Vegetationsflachen fir die lufthygienische Ausgleichsfunktion
Abhdngigkeit der lufthygienischen Belastungssituation von
Gelandeklimatischen Besonderheiten (lokale Windsysteme,
Frischluftschneisen, stadtebauliche Problemlagen
- Luft als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die
Wirkungspfade Luft-Pflanze/Tier, Luft-Mensch

Gelandeklima in seiner klimaphysiolog. Bedeutung fiir den
Menschen
Geldndeklima (Bestandsklima) als Standortfaktor fir Vegetation und
Tierwelt
Abhéangigkeit des Gelandeklimas und der klimatischen
Ausgleichsfunktion (Kaltluftabfluss u. a.) von Relief,
Vegetation/Nutzung
- Wasser sowie Boden und Lokalklima stehen in
unmittelbarem Zusammenhang (Erwarmung versiegelter
Bereiche, Wolken, Nebel..)
- Klima und Landschaft stehen im Hinblick auf Kaltluftbahnen
und Entstehung in unmittelbarer Beziehung

Abhédngigkeit des Landschaftsbildes von den Landschaftsfaktoren
Relief, Vegetation/Nutzung und Strukturen
- Erholungsfunktion und Identifikationsfunktion fur den
Menschen
- Lebensraum fir alle Lebewesen
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- Wasser, Pflanzen sind Strukturelemente in der Landschaft

Fléiche Die Flacheninanspruchnahme steht mit allen anderen Schutzgiitern
Freihaltung Aufenbereich in unmittelbarer Wechselwirkung
Nutzungsumwandlung - Einfluss auf alle Schutzgiiter (siehe Aussagen zu

Versiegelung vorgenannten Schutzgitern)

10.6.3.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européische
Vogelschutzgebiete

Der Teilbereich 6 - Friedwald befindet sich zu groRen Teilen im FFH-Gebiet ,Schlossberg und
Burgholz bei Freyburg® mit den Bezeichnungen EU-CODE: DE. 4736-307; LANDESCODE:
FFH0243.

Das FFH-Gebiet hat eine Gesamtflache von 40 ha.
Geschutzt sind die nachfolgenden Lebensraumtypen:

- Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie:

6210 - Naturnahe Kalktrockenrasen und deren Verbuschungsstadien
besondere Bestande mit bemerkenswerten Orchideen)

9170 - Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum)

- Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie:

1078 - Spanische Flagge (Euplagia quadripunctaria)

1083 - Hirschkafer (Lucanus cervus)

1084 - Eremit (Osmoderma eremita)

Die Anderung/ Anpassung-des Flachennutzungsplanes erfolgt nach der Genehmigung des
Friedwaldes. Im Rahmen” der naturschutzrechtlichen Genehmigung wurden mdgliche
Auswirkungen betrachtet; und die Nutzung mit Auflagen genehmigt, um Beeintrachtigungen
auszuschlieen. Zutden Auflagen gehort eine regelmafige Berichterstattung. Auf dieser Basis
kann mit weiteren Auflagen nachkorrigiert werden.

Gemal Einschatzungen im Zuge des Genehmigungsverfahrens tritt durch die Nutzung als
Friedwald’ kein dauerhafter Flachenverlust von in diesem FFH — Gebiet zu schutzenden
Lebensraumtypen oder Lebensraumen der zu schitzenden Vogelarten ein. In Verbindung mit den
Nebenbestimmungen sind auch keine sonstigen negativen Auswirkungen auf das Schutzgebiet zu
besorgen. Das Vorhaben fihrt somit bei Einhaltung der Nebenbestimmungen nicht zu erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des Gebietes, es ist daher auch im FFH-
Gebiet zulassig. Es wurde zum Zeitpunkt der Bescheiderteilung eingeschatzt, dass aufgrund der
vorgelegten  Ausflihrungen, insbesondere zu den  vorgesehenen  Pflege- und
Unterhaltungsmallnahmen im Waldbereich, die zu erwartenden Beeintrachtigungen flr das
Besondere Schutzgebiet nach FFH-Richtlinie ,SchloRberg und Burgholz bei Freyburg“ unter der
Erheblichkeitsschwelle des § 33 BNatSchG liegen. Von einer FFH-ertraglichkeitsprifung wurde
abgesehen. Die Einschatzung erfolgt allerdings unter der Bedingung, dass die prognostizierten
Entwicklungen auch tatsachlich eintreten. Aufgrund des langen Zeitraumes der angestrebten
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Nutzung ist eine langfristige Beobachtung und Kontrolle des Besonderen Schutzgebietes nach
FFH-Richtlinie jedoch unabdingbar.

10.6.3.3 Weitere Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Teil-Flachennutzungsplanes Freyburg (Unstrut) gibt es weitere FFH und
Naturschutzgebiete. Diese sind im rechtwirksamen Teil-FI&chennutzungsplan erldutert-und von
den Anderungen nicht betroffen.

Landschaftsschutzgebiet

Ein groRer Teil des Gemeindegebietes, ausgenommen Flachenbereiche im Osten, sind Bestandteil
des Landschaftsschutzgebietes ,Unstrut-Triasland®“, welches seitens des Burgenlandkreises als
zustandige Naturschutzbehorde nach § 20 NatSchG LSA mit Datum-vom 29.11.1995 verordnet
wurde. Das Landschaftsschutzgebiet hat eine Gesamtflache von ca. 21.000 ha.

Die Verordnung regelt die Verbote wund den Erlaubnisvorbehalt. Vorhaben im
Landschaftsschutzgebiet sind unter Beachtung der Verbote und Erlaubnisvorbehalte geman der
§§ 3, 4 und 5 der Landschaftsschutzgebietsverordnung (LSVO) und innerhalb des Schutzgebietes
nur eingeschrankt moéglich und bedirfen grundsatzlich der Genehmigung durch die Untere
Naturschutzbehérde.

Die Grenzen des LSG wurden nachrichtlich in'den Flachennutzungsplan Gibernommen.

Die Teilflachen 1 und 6 liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Unstrut-Triasland®.

Der Teilbereich 6 mit dem Friedwald steht'der LSG-Verordnung nicht entgegen.

Anders gestaltet es sich hingegen beim Teilbereich 1 dem geplanten Sondergebiet
,Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte®. Fir diese Flache wurde bereits im Dezember
2020 seitens der Stadt Freyburg-die Ausgliederung der Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet
bei der Unteren Naturschutzbehdrde beantragt. Das Beteiligungsverfahren der Verbande ist
erfolgt.

10.6.4 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend wird an dieser Stelle eingeschétzt, dass durch die Anderung der Ausweisung
der 6 Teilflachen keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgtiter zu erwarten sind.

Im "Rahmen der weiterfihrenden Bauleitplanung (Bebauungsplanverfahren) bzw. in den
Genehmigungsverfahren sind  Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen fir die Vorhaben zu ermitteln und festzuschreiben.

10.6.4.1 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderungen und Umsetzung der Vorhaben wiirden die Flachen wie
bisher weiter genutzt (Landwirtschaftliche Flachen, Grinflachen, Bauflachen, Waldflachen).
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Die geplante Wohnbauflache ,Naumburger StralRe“ wirde ggf. zu einem neuen Wohngebiet
entwickelt werden.

Bei Durchfihrung der Vorhaben im Bereich der Teilflachen der Anderungen wird weniger Flache
in Anspruch genommen, als aktuell méglich. Es wird weniger in den Auflienbereich hinein
entwickelt. Es werden u.a. Licken/ Restflachen entwickelt bzw. Flachen umgewidmet. Es werden
moderne Einrichtungen zur Versorgung und zur Sicherung der ortsansassigen Landwirtschaft
geschaffen. Es erfolgen Abrissmalinahmen, aber auch Neuversiegelungen. Das Ortsbild-wird im
Bereich der Baumalinahmen verandert.

Im Bereich der Teilflichen der Anderung wird der Naturhaushalt, der sich auf .vorwiegend vom
Menschen intensiv genutzten Flachen entwickelt hat, in unterschiedlichemAusmal verandert und
beeintrachtigt.

10.6.4.2 Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, soweit relevant
einschlieBlich Abrissarbeiten

Im Bereich der Teilflache 2 befindet sich aktuell ein Autohaus mit Nebenanlagen, welches vor der
Errichtung des Edeka-Marktes abzureillen ist. Alle anderen Flachen sind aktuell nicht bebaut.

10.6.4.3 Nutzung natiirlicher Ressourcen. (Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt)

Wahrend der Bauphase ist generelldie Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften abzusichern.
Erhebliche Auswirkungen durch-die geplanten Anderungen der Teilflichen insbesondere der
Bauflachen werden nach aktuellem Kenntnisstand nicht gesehen. Die Planung hat Auswirkungen
auf die natlrlichen Ressourcen insbesondere durch die Versiegelung und die damit verbundene
dauerhafte Beseitigung von Pflanzenstandorten, Lebensraumen von Tieren und die Zerstorung der
Bodeneigenschaften-dieser Flachen. Andererseits bleibt eine zur Bebauung vorgesehene Flache
dauerhaft in landwirtschaftlicher Nutzung.

10.6.44 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Erhebliche Auswirkungen durch die geplanten Anderungen der Teilflachen werden nach aktuellem
Kenntnisstand nicht gesehen.

10.6.4.5 Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Innerhalb von Wohnbauflachen fallen i. d R Hausmiuill, Wertstoffe, Papier und Bioabfalle an, die
durch die ortlichen Entsorgungsbetriebe eingesammelt und abgefahren werden und einer
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Entsorgung durch zugelassene Unternehmen zugefuhrt werden. Handelseinrichtungen entsorgen
ihre Abfalle Uber private zugelassene Entsorger bzw. als gewerblichen Miill Gber die 6rtlichen
Entsorgungsbetriebe.

10.6.4.6 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Es werden seitens der Verbandsgemeinde Unstruttal aktuell keine Hinweise auf Risiken fUr die
menschliche Gesundheit oder das kulturelle Erbe bzw. die Umwelt resultierend aus der 1.
Anderung des Teil-FNPs gesehen.

10.6.4.7 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Beriicksichtigung bestehender Umweltprobleme

Eine bei der Planung zu bericksichtigende Kumulation wird aufgrund der Nutzungen und der
FlachengréRen sowie der benachbarten Nutzungen nicht gesehen.

10.6.4.8 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima

Die Anderung der Bauflachenausweisungen im Teil-FNP wird keine Auswirkungen auf das Klima
haben. Es werden neue, kleine Bauflachen-ausgewiesen, eine Bauflache umgewidmet und eine
groliere geplante Bauflache zurlick genommen. Da die Riicknahme geringfligig groRer ist als die
Neuausweisungen, erfolgt hier lediglich ein ,Flachentausch®.

10.6.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

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

Die ausgewiesenen geplanten Wohnbauflachen (Teilflachen 3 und 4) sind bereits eine alternative
Standortentscheidung zur Teilflache 5 ,Naumburger Stral3e*.

Fir die Teilflache 1 ,Sonderbauflache Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte® erfolgte im
Vorfeld der Flachennutzungsplanung (im Rahmen der Beantragung der Ausgliederung einer
Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet Unstrut-Triasland) eine Standortbetrachtung.

Weitere Mallnahmen zur Vermeidung und Verringerung sind im Rahmen des folgenden
Bebauungsplans bzw. der konkreten Vorhabenplanung festzulegen.

10.6.6 MaBRnahmenkonzept zum Immissionsschutz

Aktuell ist kein MalRnahmenkonzept zum Immissionsschutz vorgesehen. In Freyburg Nord entfallen
sudlich des Kirschweges die gewerblichen Flachen. Im Umfeld ist bereits Wohnbebauung
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vorhanden. Fur das geplante Sondergebiet ,Einzelhandel ist die Frage des Immissionsschutzes
zu den benachbarten Wohnnutzungen im Rahmen der Bauleitplanung nach Vorliegen genauerer
Erkenntnisse zu klaren.

Ahnlich ist es bei der geplanten Wohnbauflache in Zscheiplitz im Hinblick auf die nérdlich
verlaufende Kreisstralle.

10.6.7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Bei den Teilflachen 1, 2, und 6 geht es um konkrete Vorhaben, die nach aktueller'Einschatzung
nur an dieser Stelle umzusetzen sind. Bei den Teilflachen 3, 4 und 5 erfolgt durch'Neuplanung und
Ricknahme eine Verlagerung von Flachen. Im Stadtgebiet von Freyburg gibt.es keine weiteren
Flachen zur Entwicklung von Wohnbauflachen.

Fir den im Teil-Flachennutzungsplan 2009 langfristig angedachten Rickbau der Wohnblécke in
Freyburg Nord mit dem Ziel, an dieser Stelle neue moderne Wohnungen,und Einfamilienhduser zu
errichten, ist die Zeit noch nicht gekommen. Die Wohnbldcke sind-fast vollstandig bewohnt. Auch
hier gibt es kaum Leerstand.

Der Verbandsgemeinde Unstruttal stehen im Gebiet der Stadt Freyburg nur noch sehr wenige
Bauflachen zur Verfigung. Die ausgewiesene geplante Wohnbauflache (Teilflache 5) Iasst sich
nicht realisieren. Die zwei geplanten Wohnbauflachen (Teilflache 3 und 4) sind das Ergebnis der
aktuellen Entwicklungen. Die Flachen sind bereits zu einem grof3en Teil erschlossen. Es erfolgt
keine Entwicklung in die freie Landschaft.

10.7 Zusatzliche Angaben

10.7.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Methodik der Umweltprifung, in diesem Umweltbericht, orientiert sich an den Schutzgutern
und Prufungsbelangendes § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie der in Anlage 1 BauGB vorgegebenen
Bestandteile.

Es wurde auf Angaben der bisherigen Flachennutzungsplanung und von Bebauungsplanen der
Stadt Freyburg (Unstrut) zurtickgegriffen.

10.7.2 Methodik

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt, soweit derzeit moglich, verbal argumentativ.
Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der
Bewertung der Erheblichkeit ist, insbesondere bei den Schutzgitern Flache, Boden, Wasser, Tiere
und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

Eine Ermittlung des Eingriffes in Natur und Landschaft und die Festlegung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen erfolgt in den nachfolgenden B-Plan-Verfahren bzw. im Rahmen von
Genehmigungsverfahren.

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB werden noch Aussagen und Informationen von
den Fachbehdrden erwartet.
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10.7.3 Auswirkungen infolge eingesetzter Techniken, Technologien und Stoffe

Bei der Realisierung der geplanten Vorhaben kommen bei der Errichtung der Gebdude und
Nebenanlagen Stoffe und Bautechnologien entsprechend dem Stand der Technik zum Einsatz.
Diese bedurfen keiner gesonderten Zulassung. Es sind keine Vorhaben, die einer Umweltprifung
bediirfen, im Rahmen der Anderung geplant.

Auswirkungen werden nicht erwartet.

10.7.4 Schwere Unfille und Umweltkatastrophen

Im Gebiet der Gemarkung Freyburg (Unstrut) sowie im Umkreis von 500 m-zur
Gemarkungsgrenze sind keine Storfallbetriebe vorhanden.

10.7.5 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Nach aktuellen Kenntnisstand werden keine erheblichen Auswirkungen erwartet.

10.7.6 Monitorringkonzept

Fur Monitorringmaflinahmen gibt es zum aktuellen Stand der Flachennutzungsplanung noch keine
Festlegungen. Diese werde aktuell eher in folgenden B-Planverfahren gesehen.

Eine Uberwachung der Nutzung des Friedwaldes ist im Rahmen der naturschutzrechtlichen

Genehmigung und der erteilten Auflagen durchzufiihren.

10.8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung des Teil- FNP erfolgt die Neuausweisung von zwei Sonderbauflachen, von
zwei Wohnbauftachen. Im Gegenzug erfolgt die Ricknahme einer geplanten Wohnbauflache.
Diese Flache steht damit der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft zur Verfligung. Hinzu kommt
die Anderung der Nutzungsqualitét des Burgholzes als Friedwald.

Die .geplanten Wohnbauflachen sind Restflachen/Liicken innerhalb der Ortslage. Sie stellen
intensiv genutzte Grinflachen dar. Lediglich die Teilflache 1 geplante Sonderbauflache
,Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte“ entwickelt in die freie Landschaft. Auch hier
handelt es sich um einen Standort, der bis vor ca. 5 Jahren bebaut war. Damals erfolgte nach
langem Leerstand der Abriss eines alten, unansehnlichen landwirtschaftlichen Gebaudes. Das hier
geplante Vorhaben sichert einem ortsansassigen, familiengefihrten Landwirtschaftsbetrieb den
langfristigen Fortbestand und auch die Moglichkeit zur nachhaltigen Produktion.

Die Ausweisung der geplanten Wohnbauflachen dient der kurzfristigen Deckung der Nachfrage
nach Standorten flr den eigentumsbildenden Wohnungsneubau, mit besonderem Augenmerk auf
eine klimafreundliche und 6kologische Bauweise.
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Die Anderungen der geplanten Wohnbauflichen kommen den Forderungen des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden nach.

Durch die Realisierung des Vorhabens entstehen durch die Bebauung neue Versiegelungen.
Deren genauer Umfang kann im FNP-Verfahren noch nicht beziffert werden. Hauptsachlich ist mit
Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Pflanzen/Tiere und Landschaftsbild zu rechnen.
Mit Hilfe von Schutz-, Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen sind die Auswirkungen zu
reduzieren.

Es wird davon ausgegangen, dass durch geeignete griinordnerische Mallnahmen, die im Rahmen
der weiterfihrenden Genehmigungs- und Planverfahren festzulegen sind, eine Einbindung der
Teilflache 1 in das Landschaftsbild erfolgen kann.

Festlegungen zu MonitorringmalRnahmen sind aktuell nicht vorgesehen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zu den Auswirkungen auf.die Schutzgter
zusammen.

Baubedingte Anlagebedingte/ Betriebsbedingte | Ergebnis

Schutzgut Auswirkungen Objektbezogene Auswirkungen
Auswirkungen

Boden/Fliche geringe mittlere gering gering - mittel
Wasser keine Keine - gering gering gering
Luft/Klima geringe geringe keine gering
Tiere und gering mittel gering gering - mittel
Pflanzen
Mensch gering gering keine gering
Landschaft geringe gering - mittel keine gering
Kultur- und keine - geringe keine keine keine
Sachgiiter

24. Februar 2021
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