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1 VORBEMERKUNGEN UND PLANUNGSANLASS

Die Verbandsgemeinde Unstruttal wurde zum 01.01.2010 gegriindet und verfugt Uber keinen Ge-
samtflachennutzungsplan.

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

Grund der Einleitung des Anderungsverfahrens war der Bedarf fiir mehrere Anderungen kleiner
Flachen zur kurzfristigen Sicherung kunftiger Vorhaben. Dazu zdhlen Vorhaben zur Sicherung der
Deckung des Wohnbedarfes, zur Sicherung von Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfes
sowie zur Direktvermarktung, zur Sicherung einer Waldflache als Friedwald sowie die Anpassung
an abgeschlossene Entwicklungen. Im Laufe des Planverfahrens ergaben sich insbesondere durch
das zeitliche Fortschreiten der parallelen Bauleitplanungen kleinere Verdnderungen bzw. wurden
die Bebauungspléane zeitlich eher rechtskraftig. Auf nachfolgend angefilihrte Bebauungsplanver-
fahren, die nach § 13a BauGB gefiihrt wurden, trifft das zu:

» Bebauungsplan Nr. 11 Wohngebiet ,An den Garten* Zscheiplitz Rechtskraft seit 27.09.2024
> Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wohngebiet Kirschhdohe" Rechtskraft seit 29.11.2024.

Fir diese Bebauungsplédne sowie den Bebauungsplan Nr. 10 ,Nérdliche Merseburger StralRe" er-
folgte die 1 Berichtigung des Teil-Flachennutzungsplanes der Stadt Freyburg (Unstrut). Die Berich-
tigung wurde am 28.02.2025 ortsiiblich im Amtsblatt bekannt gemacht. Die Berichtigungen sind
bereits in die aktuelle Planzeichnung eingearbeitet. Somit wird auf diese Flachen, die urspriinglich
Bestandteil der 1. Anderung des Teil-Fldchennutzungsplanes waren nicht mehr eingegangen.

Tabelle 1 Teilflachen - Anderungen

Teilflachen geplante Anderungen It. Verfahren | aktuelle Anderungen It. Verfahren
bis 2021
1 Ziel - Ausweisung einer Sonderbauflache “Direktvermarktung landwirtschaftli-
cher Produkte” fur die Errichtung eines Hofladens mit Café im Ortsteil Nimitz
durch einen einheimischen landwirtschaftlichen Betrieb.

2 Ziel - Ausweisung einer Sonderbau- | Am 17.11.2022 wurde mit dem Aufstel-
flache “Einzelhandel” fur den Ersatz- | lungsbeschluss fir die Flache das B-
neubau eines neuen EDEKA-Marktes | Planverfahren eingeleitet. Das Verfah-
Am Kirschweg in Freyburg Nord ren wurde vollstandig im Normalverfah-
ren durchgefiihrt. Der Bebauungsplan
wurde mit Datum vom 21.07.2022
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Genehmigung und mit Bekanntma-
chung vom 02.09.2022 rechtskraftig.

3 Ziel - Verzicht auf die geplante Wohnbauflache (ca. 2,4 ha) und die zugeordnete
ErsatzmalRnahme MO8 (ca. 0,5 ha) in Freyburg im Bereich der Naumburger
StralRe - Ausweisung als Flache fiir die Landwirtschaft.

|

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

Die Stadt Freyburg kann ihren Einwohnern kaum noch freie Bauplatze anbieten. Fir die zu Beginn
des Verfahrens der Anderung des Flachennutzungsplanes Freyburg enthaltenden Teilflachen fur
die Neuausweisung von Wohnbauflachen besteht zwischenzeitlich Baurecht. Die Baugebiete sind
erschlossen und bis auf wenige Ausnahmen ausgelastet. '

Die im FNP ausgewiesene geplante Wohnbauflache im Bereich der Naumburger StraflRe |asst sich
nicht wirtschaftlich entwickeln. Daher wurde nach alternativen Moglichkeiten gesucht.

Zugunsten der Standorte der B-Plane Nr. 11 Wohngebiet ,An den Garten" Zscheiplitz und Nr. 13
.Wohngebiet Kirschhdhe" wird die Ausweisung des Gebietes Naumburger Stralle zur(ickgenom-
men.

Mit den Bebauungsplanen Nr. 11 Wohngebiet ,An den Garten* Zscheiplitz und Bebauungsplan Nr.
13 ,Wohngebiet Kirschhéhe" wurde flir eine Flache von 1 ha nach § 13 a/b BauGB Baurecht ge-
schaffen, um den Bedarf zu decken. Hier werden die ersten Wohnhauser errichtet,

Fir diese zwei Bebauungsplangebiete érfolgte in der Zwischenzeit eine Berichtigung des Teil-Fla-
chennutzungsplanes. Damit hat sich die Zahl der zu &ndernden Teilflichen im Rahmen dieser 1.
Anderung des Teil-Flachennutzungsplanes von 6 auf 4 Teilflichen reduziert.

2 VERFAHRENSABLAUF

Die Zulassigkeit von Einzelvorhaben stellt auf die Ausweisung im Flachennutzungsplan ab. Bebau-
ungspléne sind gemaR § 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-Fldchennut-
zungsplanes Freyburg (Unstrut) gefasst.

Ziel war es, insbesondere mit Blick auf den Bebauungsplan Nr. 12 ,Sondergebiet Einzelhandel Am
Kirschweg", beide Bauleitplanverfahren im Parallelverfahren bzw. mit geringem Vorlauf des Fla-
chennutzungsplanes zu fuhren.

Die nachfolgende Tabelle enthélt die Eckdaten des Verfahrensablaufes
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Tabelle 2 Verfahrensablauf

09.12.2020

Beschluss zur Einleitung der 1. Anderung des Teil-FNP

29.01.2021

Bekanntmachung im Amtsblatt

15.03.2021 — 19.04.2021

Beteiligung der Behérden und sonstigen TOB nach § 4 Abs. 1 BauGB

01.04.2021

Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

12.04. - 17.05.2021

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB durch 6f-
fentliche Auslegung

16.06.2021

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

Beteiligung der Behdrden und sonstigen TOB nach § 4 Abs. 2 BauGB

12.04.2023 — 17.05.2024

Betroffenenbeteiligung des MID zum Bedarfshachweis Wohnen

26.06.2024 abschlieRender Abwagungsbeschluss

26.06.2024 Feststellungsbeschluss

20.08.2024 Zustimmung der Gemeinde Freyburg (Unstrut) zum Feststellungsbe-
schluss

30.04.2025 Aufhebung Feststellung, Fortfilhrung Verfahren, Entwurfs- und Ausle-
gungsbeschluss

27.06.2025

Bekanntmachung im Amtsblatt

04.07. - 04.08.2025

Offentliche Auslegung

01.07. - 04.08.2025

Beteiligung TOB i.R. der Offenlage

Oktober/November 2025

Abwégung und Feststellung

Zustimmung der Gemeinde Freyburg (Unstrut) zum Feststellungsbe-
schluss

Genehmigung durch den Landkreis

Ausfertigung

Bekanntmachung

blaue Schrift — voraussichtliche Termine

3 PLANAENDERUNG, RECHTSGRUNDLAGEN, DARSTELLUNGSFORM

Die Plandnderung erfolgt auf der Grundlage des wirksamen Teil-Flachennutzungsplanes vom
26.06.2009. Die Teilbereiche der vorliegenden Anderung werden der Ausweisung des wirksamen
Flachennutzungsplanes gegenibergestellt.

Die Darstellung erfolgt auf den, dem FNP zugrundeliegenden, topographischen Karten im Malstab
1 : 10 000. Die Verbandsgemeinde Unstruttal nutzt als Planungstréger die Geodaten des Geoleis-

tungspaketes.
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Die Begriindung zur 1. Anderung des Teil-Flachennutzungsplanes enthélt nur Aussagen zu den
Anderungsbereichen. Sie ist daher immer in Verbindung zu der Begriindung zum wirksamen Fl4-
chennutzungsplan zu sehen.

Die Rechtsgrundlagen der Anderung bilden:
- BauGB in der aktuell gliltigen Fassung
- Regionaler Entwicklungsplan (REP) Halle, bekanntgemacht 21.12.2010
- Sachlicher Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwickiung der Daseinsvorsorge sowie
grof¥flachiger Einzelhandel” fur 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

Far die Stadt Freyburg (Unstrut) stellt die Karte 6a+b des REP -3. Entwurf des Sachlichen Teilplans
.Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie groRflachiger Einzelhandel”
in der Planungsregion Halle die raumliche Abgrenzung des Zentralen Ortes fiir das Grundzentrum
Freyburg (Unstrut) dar. Innerhalb dieser Abgrenzung sollte die Entwicklung des Grundzentrums
erfolgen. Hier liegt auch die im rechtsverbindlichen FNP ausgewiesene geplante Wohnbauflache
Naumburger Stral3e (Teilflache 3).

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

Fur die Stadt Freyburg (Unstrut) gibt es seit Jahren grofte Nachfrage nach Wohnraum, sanierten
Mietwohnungen und auch fiir Einfamilienhausstandorte. Die hohe Nachfrage kann nicht gedeckt
werden. Die vorhandenen Wohnbaugebiete sind ausgelastet.

Aufgrund der topographischen und naturschutzrechtlichen Gegebenheiten ist das Entwicklungspo-
tential sehr begrenzt. Aktuell beschrankt es sich auf ein Einfamilienhausgrundstiick im Bereich B-
Plan Nr. 9 ,Wohngebiet Am Kirschweg", ca. vier Grundstlicke in Zscheiplitz (Flachen wurden nach
Rechtskraft des inzwischen erstellien B-Planes Nr. 11 bereits verauert, Bauantrage liegen vor,
teilweise wird bereits gebaut). Mit dem B-Plan Nr. 10 ,Nérdliche Merseburger StralRe* hat die Stadt
weiterhin bereits Baurecht fur die Realisierung einer Einrichtung fir ambulant betreutes Wohnen
geschaffen, um den Bedarf der alteren Bevélkerung Rechnung zu tragen. In der Zwischenzeit
wurde das Vorhaben umgesetzt, es ist ein Seniorenpflegezentrum entstanden. Hierfur wurde das
gesamte Baugebiet in Anspruch genommen. Fir eine weitere kleine Flache (0,5 ha) hinter dem
Friedhof in Freyburg wurde 2023/2024 Baurecht mittels des Bebauungsplanes ,Wohngebiet
Kirschhohe" nach § 13a BauGB fir Wohnbebauung geschaffen. Fur diese Flachen (Bebauungs-
plane Nr. 10; Nr. 11 und Nr.13 erfolgte gemaR § 13 a BauGB die Berichtigung des Teil-Flachen-
nutzungsplanes Freyburg (Unstrut). Diese wurde mit Datum vom 28.02.2025 wirksam.

Im Bereich der Innenstadt von Freyburg (Unstrut) gibt es Wohnungs- bzw. Gebaudeleerstand, der
sich insbesondere durch Eigentumsverhaltnisse (Eigentimer unbekannt oder nicht auffindbar) be-
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grindet. Aber auch Spekulationsobjekte bzw. fehlende Sanierungsmittel und teilweise unverhalt-
nismaRig hoher Sanierungsaufwand auch im Hinblick auf eine wirtschaftliche Kosten-Nutzen-
Rechnung sind Griinde fir Leerstand. Diese Sachverhalte lassen sich nicht kurz- oder mittelfristig
[6sen.

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

4.1 Teilflache 1 - Sonderbaufliche ,,Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte*

Das Plangebiet mit einer GréRe von 0,5 ha liegt nur wenige Meter vom Kreisverkehr Ortsumgehung
Freyburg B 87/180 entfernt, innerhalb der Ortsdurchfahrt NiRmitz. Es wird aktuell landwirtschaftlich
durch einen ortsanséssigen Agrarbetrieb genutzt. Bis vor ca. 5 Jahren befand sich auf dem Ge-
l&ande eine alte Unterstellhalle, die abgerissen wurde.

Seitens des Agrarunternehmens soll im Hinblick auf Nachhaltigkeit und regionale Eigenversor-
gung, eine Umstrukturierung und Weiterentwicklung des Unternehmens mit vielen neuen ldeen
erfolgen und damit der weitere Fortbestand des Familienunternehmens gesichert und der jungen
Generation der Familie die Mdglichkeit eréffnet 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 ,Café" angegliedert werden,
in dem die regionalen Produkte angeboten werden. Dabei steht die Frage der Regionalitat im Vor-
dergrund. Weitere Festlegungen und Abstimmungen erfolgen in den nachgelagerten Genehmi-
gungsverfahren. Es soll hier kein groRRflachiger Einzelhandel entstehen.

Fur das geplante Vorhaben erfolgte die Herauslésung der Flache aus dem LSG. In diesem Zuge
wurden Standortalternativen betrachtet. Der aktuelle Standort ist das Ergebnis der Untersuchun-
gen. Das stark an die Landwirtschaft angelehnte Vorhaben ist im Auenbereich nicht privilegiert
und bedarf einer Ausweisung als Sondergebiet im Fldchennutzungsplan. Die Flacheninanspruch-
nahme erfolgt im Eigeninteresse des Landwirtschaftsbetriebes.

4.2 Teilfliche 2 - Sonderbauflache Einzelhandel Am Kirschweg

Fur das Gebiet lag aus dem Jahr 2000 ein rechtsverbindlichen B-Plan fur ein Gewerbegebiet mit
der Bezeichnung ,Freyburg Nord® vor. Auf dieser Grundlage erfolgte die Errichtung eines Autohau-
ses. Das Autohaus war Uber mehrere Jahre geschlossen und konnte keiner neuen Nutzung zuge-
flhrt werden.

Die im Westen angrenzende im B-Plan ,Freyburg Nord“, ebenfalls als Gewerbegebiet ausgewie-
sene 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 fir benétigte Entwick-
lungen Raum zu schaffen, erfolgt die Anderung und Ausweisung als Sonderbaufldche ,Einzelhan-
del”.
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Die Stadt Freyburg (Unstrut) verfugte (zum Beginn des Anderungsverfahrens) im Norden der Orts-
lage auf dem Grundstick Merseburger Str. 48 Uber einen inzwischen nicht mehr zeitgemaRen
,EDEKA" - Einkaufsmarkt mit einer Grundflache von ca. 1.200 m? und einem Getrankemarkt mit
ca. 500 m? Grundflache.

Der Markt entsprach nicht mehr den heutigen Anforderungen an einen modernen, kundenorien-
tierten und energieeffizienten Einkaufsmarkt. Durch einen Investor erfolgte nun die Errichtung ei-
nes zeitgemalen Ersatzneubaus des zuvor befindlichen EDEKA-Marktes.

Diese Flache gehdrte zum B-Plan Gewerbegebiet ,Freyburg Nord“. Fir diese Flache hat die Stadt
Freyburg (Unstrut) im Zeitraum 11/2020 — 09/2022 den Bebauungsplan Nr. 12 Sondergebiet ,Ein-
zelhandel Am Kirschweg" im Parallelverfahren aufgestellt.

Die Landesplanerische Stellungnahme des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr
(MLV) trifft in der Stellungnahme zum B-Plan Nr. 12 die Aussage: ,Der Bebauungsplan Nr. 12
Sondergebiet ,Einzelhandel Am Kirschweg" in Stadt Freyburg ist als raumbedeutsame Planung mit
den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.“! Der B-Plan Nr. 12 wurde am 21.07.2022 geneh-
migt und trat am 02.09.2022 in Kraft. Demzufolge wird die Sonderbauflache auch entsprechend
dem aktuellen Rechtsstatus als Sondergebiet ,Einzelhandel” im Bestand dargestellt.

4.3 Teilfliche 3 - Riickplanung geplante Wohnbauflache

Im wirksamen Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Freyburg ist im Bereich der Naumburger Stralle
eine geplante Wohnbauflache mit einer GroRe von ca. 2,4 ha zuzliglich 0,5 ha Flache fur Aus-
gleichs- und Ersatzmafnahmen (M06) 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 Erschliefung und der daraus resultierenden Unwirtschaftlichkeit wird von dem Stand-
ort Abstand genommen.

Stattdessen sollen im Bereich der Teilflache 3 eine kleine Wohnbauflidche von ca. 0,5 ha entwickelt
werden. Diese Flache steht einerseits eigentumsrechtlich zur Verfligung und ist bereits gréRtenteils
erschlossen.

Die Stadt Freyburg (Unstrut) nimmt zu Gunsten der Wohnbauflachen fur die inzwischen mit den
Bebauungsplédnen Nr. 11 Wohngebiet ,An den Garten" in Zscheiplitz und Nr. 13 Wohngebiet
,Kirschhéhe" in Freyburg (Unstrut) von der geplanten Wohnbauflache ,Naumburger StralRe* Ab-
stand.

4.4 Teilfliche 4 - Friedwald

Im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfes zeichnete sich die Notwendigkeit der Anderung ei-
ner weiteren Teilfliche ab. Bereits seit 2014 erfolgen in Freyburg im Bereich des Burgholzes und

'(MLV, 2021)
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des Hasengartens Waldbestattungen in einem ,Friedwald®. Der als ,Friedwald" genutzte Wald er-
streckt sich auf eine Flache von ca. 26 ha. Das Waldbild ist vorwiegend geprégt 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 Baumen. 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 Waldfldche) si-
chert diese Nutzung fiir die Zukunft. In einem Friedwald dirfen Baume nicht gerodet werden. Aus-
nahmen bilden kranke oder abgestorbene Baumen.

Der Gemeinderat der Stadt Freyburg (Unstrut) hat am 25.09.2012 die Errichtung des Friedwaldes
im Stadtwaldgebiet Burgholz beschlossen.

Fur die Nutzung als Friedwald wurde am 08.04.2014 seitens des Amtes fiir Natur- und Gewasser-
schutz des Burgenlandkreises eine Eingriffsgenehmigung erteiit.

5 UBERREGIONALE PLANUNGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Die Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Dabei sind
die Grundséatze und Erfordernisse der Raumordnung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen.
Aus dem Landesentwicklungsplan sind die Ziele der Raumordnung zu (bernehmen, soweit erfor-
derlich, nadher festzulegen und zu erganzen und daraus die regionalen Programme zu entwickeln.

Die regionalen Entwicklungsprogramme bilden die Grundlage fiir 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 Richtli-
nien flr die weiteren Planungen der Lander, aber auch der Regionen und Gemeinden.

,Der 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 fiir die Fachpla-
nungen vor. Es sind Ziele festgelegt, die fir die Entwicklung des Landes Sachsen-Anhalt eine hohe
Prioritat aufweisen.” Diese allgemeinen Ziele und Grundséatze stellen wiederum Vorgaben flr die
gemeindliche Entwicklungsstrategie dar.” (4)

Grundlegende Ziele
,Z 2 Die Auswirkungen des Demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Bevdlkerungs-
struktur und die raumliche Bevélkerungsverteilung sind bei allen Planungen und Malnahmen zu
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beachten. In diesem Zusammenhang sind alle Anstrengungen zu unternehmen, um einen ausge-
wogenen Wanderungssaldo sowie ein stabilisierendes Geburtenniveau zu erzielen.

Begriindung:

Die nachhaltige Raumentwicklung, die soziale und wirtschaftliche Anspriiche an den Raum mit
seinen dkologischen Funktionen in Einklang bringt, ist im Raumordnungsgesetz als Leitvorstellung
der Raumordnung normiert. Sie verknupft wirtschaftliche Leistungsféahigkeit und soziale Gerechtig-
keit mit dem dauerhaften Schutz der naturlichen Lebensgrundlagen. Ein zentrales Anliegen der
Raumentwicklung ist es in Umsetzung des Nachhaltigkeitsprinzips und der Generationengerech-
tigkeit, die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume so zu gestalten, dass auch fir kinftige
Generationen Lebensgrundlagen und Lebenschancen erhalten bleiben.

Sachsen-Anhalt ist in besonderem MaRe von den Auswirkungen des Demografischen Wandels
betroffen. Deshalb muss die weitere Entwicklung der Bevolkerung insbesondere auch unter dem
Gesichtspunkt der sich andernden Altersstruktur bei allen raumrelevanten Planungen und MaR-
nahmen Beriicksichtigung finden. Dies betrifft insbesondere die Entwicklung der Versorgungsinf-
rastruktur zur Sicherung der &ffentlichen Daseinsvorsorge. Dazu mussen die Fachplanungen im
Rahmen ihrer Zustandigkeit die Voraussetzungen schaffen, damit eine ausreichende gute Versor-
gung und Betreuung als Haltefunktion fir die Bevélkerung wirken kann.

Gute Lebensbedingungen flr Familien sind die Voraussetzung fiir die wirtschaftliche und soziale
'Entwicklung des Landes. Um Haltefaktoren insbesondere im l&ndlichen Raum zu starken, sind
durch die Fachplanungstréger familienfreundliche, spezifische Lésungen zu suchen und regelhaft
ein Demografie- und Familiencheck vor Investitionsentscheidungen durchzufiihren.

Barrierefreiheit ist ein Ziel, das in allen Lebensbereichen verwirklicht werden muss und nicht auf
die behindertengerechte Gestaltung von baulichen Anlagen beschrénkt werden kann.

Fur 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 Nutzungsmdglichkeiten, z.B. von Infrastruktureinrichtungen fir alle Menschen.
Zentralrdumliche 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 weiterzuentwi-
ckeln. 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
hier in den Zentralen Orten zu konzentrieren; bandartige Siedlungsentwicklungen sind zu vermei-
den; ausreichende Freirdume sind zu erhalten."(4)

+Z 24 Die Entwicklung und die Sicherung von Zentralen Orten im Land Sachsen-Anhalt dienen der
Gewdhrleistung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge. Sie sind als Mittelpunkte des gesellschaftlichen
Lebens im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung zu starken.
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,Z 26 In den Ubrigen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurich-
ten. Dabei sind die Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter Beachtung der Bevélkerungsent-
wicklung und ihrer Lage im Raum den 6értlichen Bedlrfnissen anzupassen.

Begriindung: Zentrale Orte sind die Leistungstréger der Raumstruktur.

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

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

- der Lenkung der raumlichen Entwicklung auf leistungsféhige Zentren und tragféhige Standort-
strukturen,

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

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

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

Grundzentren werden wie folgt definiert:

,Die Aufgabe der Grundzentren, deren Festlegung in den Regionalen Entwicklungsplanen erfolgt,
ist es, den Grundbedarf fir die Versorgung der Bevélkerung abzudecken. Ein Grundzentrum soll
in der Regel mindestens 3.000 Einwohner (Grundlage: letzte statistische Bevélkerungszahl zu Be-
ginn des Aufstellungsverfahrens) haben, um selbst das Potenzial fur die notwendigen Einrichtun-
gen der Daseinsvorsorge vorhalten zu kénnen. Dariiber hinaus sollen durch das Grundzentrum in
der Regel mindestens 9.000 Einwohner (in der Regel in der Summe mindestens 12.000 Einwoh-
ner) 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, Gemein-
deverwaltung, lokale Sporteinrichtungen, Handelseinrichtungen unter 1.200 m? Geschossflache flr
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 Be-
riicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume
weiter entwickelt werden.

,G 13 Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig
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* die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in
den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen ange-
wendet werden."

» Z 26 In den Gbrigen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurich-
ten. Dabei sind die Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter Beachtung der Bevélkerungsent-
wicklung und ihrer Lage im Raum den 6rtlichen Bedlrfnissen anzupassen.*

.G 87 Um die Funktions- und Regenerationsféhigkeit der Naturgiiter Boden, Luft, Klima, Wasser,
wildlebende Pflanzen- und Tierwelt zu erhalten und zu sichern, soll die Beanspruchung des Frei-
raums durch Siedlungen, Einrichtungen und Trassen der Infrastruktur, gewerbliche Anlagen, Anla-
gen zur Rohstoffgewinnung und andere Nutzungen auf das notwendige MaR beschrankt werden.
Die Inanspruchnahme und Zerschneidung grofRraumig unzerschnittener Freirdume soll vermieden
werden."(4)

Durch den LEP LSA 2010 erfolgt die raumordnerische Steuerung des groRflachigen Einzelhandels.

Mit Datum vom 30.04.2021 liegt seitens des Ministeriums fiir Landesentwicklung und Verkehr eine
Stellungnahme zum B-Plan Nr. 12 der Stadt Freyburg Sondergebiet ,Einzelhandel Am Kirschweg”
(Teilflache 2) seitens des MLV vor. Hierin wurde festgestelit:

.Die vorliegende Planung ist aufgrund der geplanten Verkaufsraumfldche von max. ca. 1.900 m?
und der damit verbundenen Auswirkungen auf die fir den betroffenen Bereich planerisch gesicher-
ten Raumfunktionen als raumbedeutsam im Sinne von raumbeanspruchend und raumbeeinflus-
send einzustufen.

Im LEP-LSA 2010 wird unter Z 52 Grundzentren die Moglichkeit eréffnet, Sondergebiete fir grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlieflich der Grundversorgung der Einwohner dienen und
keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die woh-
nortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen,
auszuweisen. AusschlieBlich der Grundversorgung dienen grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
nur, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich Getranke und Drogerieartikel um-
fasst. Voraussetzung ist jedoch die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen
Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan 2010.

Der Stadt Freyburg wurde im LEP-LSA 2010 keine zentralértliche Funktion als Oberzentrum oder
als Mittelzentrum zugewiesen, aber entsprechend der Festlegung des Ziels Z 2 Nr. 6 (Ziffer 3.1.2.1)
des Sachlichen Teilplanes ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie
grof3¥flachiger Einzelhandel fur die Planungsregion Halle“ des REP Halle. Mit der letzten ffentli-
chen Bekanntmachung der Genehmigung (Amtsblatt Landkreis Mansfeld-Sidharz vom
28.03.2020) wurde der Plan wirksam. Der Stadt Freyburg wurde eine zentralértliche Funktion als
Grundzentrum zugewiesen. Demzufolge hat sich die Gberértliche Grundversorgung gemag Ziffer
3.1.2.2 Z 1 des Sachlichen Teilplanes auf stédtebaulich integrierten, verbrauchernahen Standorten
auszurichten. Die raumliche Abgrenzung des Grundzentrums Freyburg ist gemal Z 39 LEP LSA
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2010 in den Beikarten 6a und 6b dargestellt. Der geplante Einzelhandelsstandort befindet sich
innerhalb der rdumlichen Abgrenzung des zentralen Ortes am nérdlichen Rand.

Mithin ist festzustellen, dass aus Sicht der obersten Landesentwicklungsbehdrde eine solche Pla-
nung aufgrund der Bindung an einen Zentralen Ort der grundzentralen Stufe unter Beachtung des
begrenzten Sortiments aus Z 52 LEP LSA 2010 vereinbar mit den Erfordernissen der Raumord-
nung ist.”

Aktuell erfolgt die Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes (LEP). Seit dem Inkrafttreten des
LEP Sachsen-Anhalt haben sich die gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und 6kologischen Rah-
menbedingungen fur die Entwicklung des Landes verandert. Mit der Neuaufstellung des LEP soll
diesen Veranderungen Rechnung getragen werden.

Im Zeitraum vom 20.01. bis einschlieBlich 12.04.2024 hatten die Burger und bertihrten 6ffentlichen
Stellen Gelegenheit zur Stellungnahme.

Die aktuellen Anderungen und die Berichtigung des Teil-Flachennutzungsplanes Freyburg (Un-
strut) der Verbandsgemeinde Unstruttal stehen auch dem aktuellen Entwurf des LEP nicht entge-
gen.

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

Den Landkreisen und kreisfreien Stadten obliegt als Tréger 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 gehért der Burgenland-
kreis) die Aufgabe der Regionalplanung wahr.

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

Die Regionalversammlung der RPG Halle hat in der Sitzung vom 10.12.2019 die festgelegten we-
sentlich geanderten regionalplanerischen Erfordernisse einschlieBlich der entsprechenden Teile
von Begriindung und Umweltbericht mittels des ,Entwurfs Teilanderung des 2. Entwurfs der
Plananderung zum REP Halle (Stand: 30.11.2017) vom 10.11.2020" erneut in die Offentlichkeits-
beteiligung/Offenlage zu geben. Auf der Grundlage des Planungssicherstellungsgesetzes vom 20.
Mai 2020 (BGBI. 1 S. 1041) erfolgte die Auslegung fur Jedermann in der Zeit vom 22.02.2021 bis
24.03.2021 im Internet.

Am 05.05.2021 hat die Regionalversammlung der RPG Halle die Abwéagung zum "Entwurf Teilan-
derung des 2. Entwurfs der Planénderung zum REP Halle (Stand: 30.11.2017) vom 10.11.2020"
sowie insgesamt zur Plandnderung des REP Halle 2010 durchgefuhrt. Danach hat sie die Planéan-
derung des REP Halle 2010 sowie die Einreichung zur Genehmigung bei der oberste Landesent-
wicklungsbehdérde beschlossen (Beschluss-Nr. V/16-2021). Mit Bescheid vom 06.10.2022 hat die
oberste Landesentwicklungsbehérde die Genehmigung versagt.
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Die Geschaftsstelle hat zu den Griinden der Versagung eine Erwiderung erarbeitet, die im Ergebnis
der Versagung entgegentritt. Vor diesem Hintergrund wurde durch die Regionalversammlung am
01.12.2021 (Beschluss-Nr. 11/08-2022) einer Klage und somit der Fuhrung eines entsprechenden
Verfahrens zugestimmt.

Durch die 1. Anderung des Teil-FNP der Stadt Freyburg sind unmittelbar folgende regionalplaneri-
sche Belange betroffen und einer Abwagung zu unterziehen:

- Kulturlandschaft mit besonderer Eigenart .Laucha-Freyburger Unstruttal®.

Historische Kulturlandschaften sollen in ihrer Vielfaltigkeit unter Bewahrung des Landschaftscha-
rakters, der historisch gewachsenen Siedlungsstrukturen und Ortsbilder, der schiitzenswerten Bau-
substanzen sowie des kulturellen Erbes erhalten und nachhaltig weiterentwickelt werden.

Im Leitbild heiBt es dazu:

,Das Unstruttal soll zusammen mit der Stadt Naumburg und dem Mittleren Saaletal als |anderiiber-
greifende historische Kulturlandschaft nationaler Bedeutung bewahrt und weiterentwickelt werden.
Als Schwerpunkte werden u.a. der Erhalt der charakteristischen kleinrdumigen Gliederung der Tal-
hé@nge durch historische Kulturlandschaftselemente, die Freihaltung der Umgebung der prégenden
Bauwerke und markanten Talkanten des Unstruttals von dominanten visuellen Uberprégungen so-
wie Erhalt und Aufwertung der kleinstadtischen und landlichen Siedlungen als Bestandteil der ge-
wachsenen Kulturlandschaft benannt."

Die geplanten Anderungen des Teil-FNPs beschranken sich weitestgehend auf kleine Flachenteile
mit geringer Bebauung sowie der Entwicklung innerhalb der Ortsstruktur. Dies trifft auf die Flache
2 zu. Eine Bebauung der Teilfliche 2 war bereits vor der Anderung zuléssig, jedoch mit gewerbli-
cher Nutzung. Es erfolgt keine Entwicklung groRfléchiger Gebiete und damit keine Uberpragung/
Einschrankung von wichtigen oder markanten Sichtbeziehungen oder von Talhangen.
Es sind keine Beeintrachtigungen auf das VBG oder die Kulturlandschaft zu erwarten.

Auch die geplante Bebauung und Nutzung der Flache 1 flgt sich in die historische Kulturlandschaft.
Aktuelle ist eine eingeschossige Bebauung mit einem Hofladen zur Vermarktung regionaler Pro-
dukte geplant. Dies starkt und dient dem Erhalt der Kulturlandschaft und der Sicherung des Fort-
bestandes eines einheimischen landwirtschaftlichen Familienbetriebes. Es wird eine Flache ge-
nutzt, auf der bis vor wenigen Jahren ein wenig ansehnliches landwirtschaftliches Geb&ude abge-
rissen wurde. Die Landwirtschaft ist Bestandteil der Kulturlandschaft, um diese zu erhalten sollen
neue und vor allem ékologischere Wege der Vermarktung gegangen werden. Die Direktvermark-
tung vor Ort starkt die regionale Landwirtschaft und wertet diese auf. Auch wird an das Bewusstsein
der Kaufer zu artgerechte Tierhaltung und 6kologische Produktion unserer Nahrungsmittel appel-
liert. Dies sind unabdingbare Ziele fur unsere Zukunft. Mit der Ausweisung der Fléche werden die
Voraussetzungen und Méglichkeiten fiir die Umsetzung eines derartigen Vorhabens geschaffen.
Details zu einer kinftigen Bebauung sind im Zuge der nachgelagerten Genehmigungsverfahren
zur prifen. Konkret soll die Nutzung an die Produkte einer Direktvermarktung értlicher Anbieter
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aus der Region Freyburg (Unstrut) gebunden werden. Wie die Produktpalette im Einzelnen ausse-
hen wird, kann zum heutigen Zeitpunkt nicht konkret benannt werden, da man den Direktver-
marktern, im Rahmen der Flachennutzungsplanung hinsichtlich der Verarbeitung ihrer Grundpro-
dukte, keine engen Grenzen ziehen will und kann.

Bei der Flache 3 erfolgt keine Entwicklung eines weiteren Wohngebietes mit 2,4 ha in Hanglage.
Damit verbleibt das Landschaftsbild in der vorhandenen Form erhalten. Die Kulturlandschaft wird
nicht verandert.

Die Ausweisung der Flache 4 als Friedwald andert nichts an der Nutzung der Flache als Wald.
Es werden keine Vorhaben vorbereitet, die durch die Lage in der Sichtachse zu charakteristischen
historischen Bauwerken stehen.

- Vorranggebiete (VRG) fiir Natur und Landschaft Nr. LII

Vorranggebiete sind von 6ffentlichen Planungstrégern bei ihren Planungen und MaBnahmen, durch
die Grund und Boden in Anspruch genommen oder die raumliche Entwicklung beeinflusst wird, zu
beachten. Andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten sind ausgeschlossen, soweit
diese mit den vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar
sind.

Die Teilflache 1 - SO fur die Direktvermarktung ist die einzige Teilflache die mit einer Bebauung im
Aufenbereich verbunden ist und die auf landwirtschaftlicher Flache realisiert werden soll. Bei dem
Vorhaben handelt es sich um ein Vorhaben eines traditionellen, ortsansassigen, landwirtschaftli-
chen Unternehmens.

Mit dem Vorhaben werden die Unternehmensnachfolge und die zukinftige Entwicklung gesichert.
Die Planungen entsprechen den Zielen einer dkologischen und nachhaltigen landwirtschaftlichen
Entwicklung und stehen dem Vorranggebiet nicht enigegen.

Die Teilflache 2 (Sonderbaufléche fiir den Lebensmittelmarkt) wurde zu Beginn dieses Anderungs-
verfahrens zu ca. 50 % als Ackerfliche genutzt. Der baurechtliche Entzug der Fldche erfolgte je-
doch bereits mit der Ausweisung des Gebietes als Gewerbegebiet. Damit steht auch diese Fla-
chenausweisung dem Vorranggebiet nicht entgegen.

Die vorh. Waldflachen des Anderungsbereiches 4 entsprechen den Vorgaben des Vorranggebietes
Natur und Landschaft. In den Vorranggebieten fir Natur und Landschaft sind das 6kologische Po-
tenzial und die jeweiligen 6kologischen Funktionen nachhaltig zu entwickeln und zu sichern.

Die Flache des Stadtwaldes = Friedwald geho6rt zu den naturschutzrechtlich geschitzten Gebieten
mit naturnahen Waldgesellschaften, welcher wertvoll ist und den es zu schitzen und zu sichern
gilt.

Die Ausweisung der Teilflaiche 4 als Waldflache mit dem Zusatz ,Friedwald” &ndert nichts an der
bisherigen Darstellung der Nutzung als Waldbestand. Mit der Erganzung Friedwald wird langfristig
die spezielle Waldnutzung als Bestattungswald gesichert. Es ist dabei davon auszugehen, dass
insbesondere durch die Auflagen und Bestimmungen der Genehmigung eine Beeintrachtigung
ausgeschlossen ist und der langfristige Schutz des Gebietes gesichert ist.
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- Vorbehaltsgebiet (VBG) fiir den Aufbau eines dkologischen Verbundsystem Nr. 22

Vorbehaltsgebiete fiir den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems werden zur Vermeidung der
Isolation von Biotopen oder ganzen Okosystemen festgelegt. Sie umfassen groBraumige, natur-
raumtypische, reich mit naturnahen Elementen ausgestattete Landschaften sowie Verbundachsen
zum Schutz naturnaher Landschaftsbestandteile und Kulturlandschaften mit ihren charakteristi-
schen Lebensgemeinschaften.

Die Ausweisung der Teilflache 2 erfolgt in der Ortslage. Von der Ausweisung der Teilflache 3 als
geplante Wohnbauflache im Auenbereich wird Abstand genommen. Damit wird der Vorrangnut-
zung vollstandig Rechnung getragen. Die Ausweisung der Teilfléche 4 - als Friedwald &ndert nichts
an der aktuellen Waldnutzung. Fir die Nutzung liegt eine Genehmigung vor.

Die Teilflache 1 - SO fir die Direktvermarktung ist die einzige Teilflache die mit einer Bebauung im
Auldenbereich verbunden ist. Die geplante Bebauung und Nutzung erfolgt kleinflachig und dient
der Sicherung der Zukunft eines familidren Landwirtschaftsbetriebes, der im Hinblick auf die Di-
rektvermarktung auf eine nachhaltige und dkologische Produktion umstellen méchte. Die Bebau-
ung soll sich hier in die Landschaft einfligen. Es erfolgt keine Zerstérung héherwertiger Biotopfla-
chen oder von Gehdélzen. Bei der im Au3enbereich in Anspruch genommenen Flache (Teilflache
1) handelt es sich ausschlielich um Ackerflache ohne naturnahe Elemente, auf der bis vor weni-
gen Jahren ein landwirtschaftliches Gebaude stand. Der Landwirtschaftsbetrieb plant die Umstel-
lung seiner Feldbewirtschaftung auf eine nachhaltige Bewirtschaftung und Vermarktung vor Ort.
Es werden keine héherwertigen Biotopstrukturen zerstort oder tangiert. Im Gegenteil, im Rahmen
der Umsetzung des konkreten Vorhabens sollen hier auch héherwertige Biotope entstehen, die
dem Biotopverbund und dem &kologischen Verbundsystem dienen.

Entlang der BundesstraRe - mit entsprechendem Abstand ist die Neuanpflanzung einer Baumreihe
(die seit Jahren abgangig ist) vorgesehen. Ebenso soll eine Eingriinung des Vorhabens zur freien
Landschaft mit standorttypischen einheimischen Gehalzen erfolgen. Dies dient der Aufwertung des
Landschaftsbildes, der Verringerung der Bodenerosion und schafft zusétzliche Biotopelemente.
Die Teilflache 1 fugt sich in die historische Kulturlandschaft und bereichert diese um ein Angebot
von regionalen Produkten, abseits der Masseproduktion. Aktuelle ist eine eingeschossige Bebau-
ung mit einem Hofladen zur Vermarktung regionaler Produkte geplant. Dies stért und dient dem
Erhalt der Kulturlandschaft und der Sicherung des Fortbestandes eines einheimischen landwirt-
schaftlichen Familienbetriebes. Es wird eine Flache genutzt, auf der bis vor wenigen Jahren ein
wenig ansehnliches landwirtschaftliches Gebadude abgerissen wurde. Die Landwirtschaft ist Be-
standteil der Kulturlandschaft, um diese zu erhalten sollen neue und vor allem 6kologischere Wege
der Vermarktung gegangen werden. Die Direktvermarktung vor Ort stérkt die Regionale Landwirt-
schaft und wertet diese auf.

- Vorbehaltsgebiet (VBG) fiir Tourismus und Erholung Nr. 11

Als Vorbehaltsgebiete flir Tourismus und Erholung werden Gebiete ausgewiesen, die aufgrund der
naturrdumlichen und landschaftlichen Potenziale, der Entwicklung und/oder des Bestandes an tou-
ristischen Einrichtungen fiir den Tourismus und die Erholung besonders geeignet sind.
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Die Region des Unstruttals mit der Stadt Freyburg und lhren Ortsteilen ist durch den Tourismus
stark gepragt. Neben dem Weinbau und den touristischen Angeboten die mit diesem in unmittel-
barem Zusammenhang stehen, gibt es zahlreiche Sehenswirdigkeiten in der Innenstadt von Frey-
burg und in der naheren Umgebung. Ebenso gibt es zahireiche Méglichkeiten zur aktiven Erholung,
wie z.B. Rad- und Wanderwege oder den Kanutourismus auf der Unstrut.

Die geplanten Bauflachenausweisungen stehen dem Tourismus und der Erholung nicht entgegen.
Der Friedwald (Flache 4) steht auch weiterhin zur naturnahen Erholung zur Verfiigung. Die Wohn-
bauflachenausweisungen/ bzw. der Verzicht einer Flache beeinflussen das Vorbehaltsgebiet nicht.
Die geplanten Flachen befinden sich innerhalb der Ortslagen. Die Sonderbaufléche (Flache 2) fr
den Lebensmittelmarkt entsteht anstatt einer Gewerbeflache.

Die Teilflache 1 fur die Sonderbauflache ,Direktvermarktung” dient der Versorgung der ortlichen
Bevdlkerung und ist nattrlich auch fir Touristen interessant, da hier nachhaltige, regionale Pro-
dukte angeboten werden, die man entweder als ,regionales Mitbringsel” erwerben oder teilweise
bereits gleich vor Ort probieren und geniefen kann. Die geplante Nutzung ist demzufolge auch fir
den Tourismus interessant und erganzt die drtlichen Angebote.

Fazit

Die geplanten Anderungen der Flichenausweisungen stehen den vorrangigen Funktionen
und Nutzungen der Vorrang und Vorbehaltsgebiete nicht entgegen.

Seitens der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle wurde der Sachliche Teilplan ,,Zentrale
Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie groffldchiger Einzelhandel”
fur 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 einschlieRlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und soll in der Regel mindestens iiber 3.000 Einwohner verflgen. Der Versorgungs-
bereich soll dartiber hinaus in der Regel mindestens 9.000 Einwohner umfassen. Die Erreichbarkeit
durch die Bevélkerung des Versorgungsbereiches ist in der Regel in 15 Minuten PKW- Fahrzeit zu
gewdhrleisten.

Die Stadt Freyburg (Unstrut) wird unter Z 2 mit der Nr. 6 als Grundzentren in der Planungsregion
Halle benannt.

Die rdumliche Abgrenzung ist in den Beikarten 6a und b der Grundzentren gemal 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 Grundséatze G 18 bis G 44 Berucksichtigung.

Dariiber hinaus wird das Folgende festgelegt:
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G 1 Unter Zugrundelegung des zentralértlichen Systems kénnen die Gemeinden und Verbandsge-
meinden zur Absicherung der Daseinsvorsorge der Bevélkerung, unter Berlicksichtigung des de-
mografischen Wandels, Entwicklungskonzepte erarbeiten.

G 2 Unter Zugrundelegung des zentralértlichen Systems sollen in den Gemeinden und Verbands-
gemeinden wohnortnahe Bildungs-, Betreuungs- und Freizeitangebote fur alle Bevélkerungsgrup-
pen gesichert und entwickelt werden.

G 3 Unter Zugrundelegung des zentralértlichen Systems soll in den Gemeinden und Verbandsge-
meinden ein wohnortnahes leistungsfahiges Kindertagesstatten- und Schulangebot gesichert wer-
den. Orte, in denen Kindertagesstatte und Grundschule lokalisiert sind, (Kopplungsstandorte), sind
vorrangig zu erhalten und weiterzuentwickeln.

G 4 Die Erreichbarkeit der Zentralen Orte aus ihrem Einzugsbereich ist mit dem é&ffentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) zur Sicherung der Daseinsvorsorge bedarfsgerecht zu gewahrleisten.
Grundlage des OPNV ist ein mehrstufiges Regionalnetz mit Ergdnzungsnetz, bedarfsgesteuerten
Verkehren und Sonderverkehren im Bundeslander tbergreifenden Mitteldeutschen Verkehrsver-
bund.

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

G 6 Die Formen ambulanter medizinischer Dienstleistungen sind unter Orientierung am zentralért-
lichen System im landlichen Raum weiterzuentwickeln.

Z 1 Die Uberdrtliche Grundversorgung in den Zentralen Orten ist auf stadtebaulich integrierte, ver-
brauchernahe Standorte auszurichten.

G 7 Die Gemeinden und Verbandsgemeinden kdnnen Einzelhandelskonzepte zur Grundversor-
gung unter Zugrundelegung des zentraldrtlichen Systems erarbeiten.

Z 2 Zum Freiraumschutz und zur Verbesserung der Auslastung bestehender Infrastrukturen sind
von den Gemeinden und Verbandsgemeinden fiir Planungen und MafRnahmen, insbesondere
Wohnneubaumafnahmen, die vorhandenen Potenziale der flaichensparenden Innenentwicklung in
den Siedlungsgebieten vorrangig zu nutzen. Dabei sind die Zentralen Orte zu beachten. AuRerhalb
der Zentralen Orten ist die stddtebauliche Entwicklung auf die bedarfsgerechte Eigenentwicklung
auszurichten.
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G 8 Das Erfordernis einer Neuausweisung bei Planungen und MaRnahmen der stadtebaulichen -
Entwicklung gemaR Z 2 ist in qualitativer und quantitativer Hinsicht unter Berlicksichtigung der
Bevdlkerungsentwicklung sowie unter Anrechnung vorhandener Flachenreserven zu begriinden.”

Zum GroRflachigen Einzelhandel werden folgende Aussagen getroffen:

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

Z 47 Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandels-be-
trieben und sonstigen grof¥flachigen Handelsbetrieben miissen der zentralGrilichen Versorgungs-
funktion 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,

. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefahrden,

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

5. durfen durch auftretende Personen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen unvertraglichen Be-
lastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten flhren.

w

Z 49 Erweiterungen bestehender Sondergebiete fir Einkaufszentren und grofflachige Einzelhan-
delsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in Abhdngigkeit des
Verflechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschrénken.

Z 50 Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fur Einkaufszentren und groliflachige
Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten dirfen nicht zulasten von in-
nenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadtischen Standorten erfolgen.

Z 51 Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht groRflachigen Einzelhandels-
betrieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort vorhandenen Einrichtungen hin-
sichtlich der Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und ihrer Innenstadtent-
wicklung in die Bewertung einzubeziehen.

Z 52 Die Ausweisung von Sondergebieten fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschliel’-
lich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, insbesondere
auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung anderer
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Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in
Grundzentren unter Ber(cksichtigung ihres Einzugsbereiches zuldssig. AusschlieBlich der Grund-
versorgung dienen grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel einschlieRlich Getrdanke und Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung ist die Anpassung des
grundzentralen Systems durch die Regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Lan-
desentwicklungsplan.

Abweichend von Z 46, welches die Standortkonzentration des groRflachigen Einzelhandels auf
Ober- und Mittelzentren beschrankt, kénnen Sondergebiete fiir grofflachigen Einzelhandel, die
ausschlieBlich der Grundversorgung dienen, in Grundzentren zugelassen werden. Damit soll die
wohnortnahe Grundversorgung in landlichen R&umen verbessert werden, indem dort den aus-
schlielllich der Grundversorgung dienenden Betrieben insoweit eine Alleinstellung eingerdumt
wird, als dort nur sie EinzelhandelsgrofRRprojekte realisieren dirfen.

Diese Alleinstellung soll gerade Grundzentren in die Lage versetzen, dass sie fur die Bevdlkerung
in ihrem Einzugsbereich eine qualitativ hochwertige Vollversorgung im Bereich des taglichen Be-
darfs vorhalten kénnen. Bei der Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes fiir die Grundversorgung
mussen negative Wirkungen insbesondere auf die Einzugsbereiche der Mittelzentren ausgeschlos-
sen werden. (3)

In der Vergangenheit wurden neben den Flachennutzungsplénen fiir einige Gemeinden der Ver-
bandsgemeinde auch Entwicklungskonzepte, wie die Integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepte (ISEK) fur die Stadte Nebra (Unstrut), Laucha an der Unstrut und Freyburg (Unstrut)
erstellt. Diese definieren fir Teile des Verbandsgemeindegebietes bereits Entwicklungsziele, an
die sich die Verbandgemeinde auch bei der kiinftigen Flachennutzungsplanung anlehnen wird.
Entwicklungsziele der Verbandsgemeinde Unstruttal im Rahmen der 1. Anderung des Teil-Fla-
chennutzungsplanung sind:

* Erhaltung/ Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge der Bevolkerung,
= Starkung der wirtschaftlichen, touristischen und infrastrukturellen Entwicklung,

Die geplanten Anderungen der 4 Teilflachen entsprechen It. Einschatzung der Verbandsgemeinde
Unstruttal den Zielen der Regionalplanung.

Das Referat 24 Sicherung der Landesentwicklung des Ministeriums fiir Infrastruktur und Digitales
Sachsen-Anhalt hat die nach dem Entwurf insbesondere beziglich des Wohnbedarf nach Zuleitung
der geanderten Unterlagen am 12.04.2023 diese geprift und 17.05.2024 eine Landesplanerische
Stellungnahme gemalR § 13 Abs. 2 Landes-entwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA)
angegeben. Darin wird wértlich ausgefihrt:

» ,Landesplanerische Feststellung
Die 1. Anderung und Berichtigung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Freyburg/ Unstrut als
raumbedeutsame Planung ist nunmehr mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.
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> Begriindung der Raumbedeutsamkeit

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 6 des Raumordnungsgesetzes (ROG) sind raum-bedeutsame Planungen
und MaRnahmen: Planungen einschliellich der Raumordnungspléane, Vorhaben und sonstige
MaRnahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder die rdumliche Entwicklung oder Funk-
tion eines Gebietes beeinflusst wird, einschliellich des Einsatzes der hierflr vorgesehenen &ffent-
lichen Finanzmittel.

Die vorliegende 1. Anderung und Berichtigung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Freyburg/
Unstrut ist aufgrund der geplanten EinzelmalRnahmen/ EinzelmalnahmengréfRen und der Ver-
kaufsraumflache von ca. 1.800 bis max. 1.900 m2 fur den Ersatzneubau eines neuen Edeka-Mark-
tes am Kirschweg in Freyburg Nord sowie der damit verbundenen Auswirkungen auf die flr den
betroffenen Bereich planerisch gesicherten Raumfunktionen als raumbedeutsam im Sinne von
raumbeanspruchend und raumbeeinflussend einzustufen.

> Begriindung der landesplanerischen Feststellung

Die 1. Anderung und Berichtigung des Teil-Flachennutzungsplans der Stadt Freyburg/ Unstrut ist
in einem Raum vorgesehen, in dem sich die Erfordernisse der Raumordnung aus dem Landesent-
wicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) und dem Regionalen Entwicklungs-
plan fur die Planungsregion Halle (REP Halle 2010) mit der Planénderung zum REP Halle 2023
sowie dem Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
sowie groRflachiger Einzelhandel” fiir die Planungsregion Halle ergeben.

AB (Anderungsbereich) 1: - Sonderbaufldche ,Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte”
(Errichtung eines Hofladens mit Café im Ortsteil NiRmitz)

Die bisher fehlende Auseinandersetzung mit dem VBG flir den Aufbau eines dkologischen Ver-
bundsystem Nr. 22 wurde nachgereicht und ist nachvollziehbar dokumentiert.

AB 2: - Ersatzneubau EDEKA-Markt

Festzustellen ist, dass aus Sicht der obersten Landesentwicklungsbehérde die Planung eines Son-
dergebietes Einzelhandel Am Kirschweg aufgrund der Bindung an einen Zentralen Ort der grund-
zentralen Stufe und unter Beachtung der weiteren Voraussetzungen von Z 52 LEP-LSA 2010 sich
als mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar darstellt.

Die abgegebenen Hinweise in der Planbegrindung zum Bebauungsplan sind zu beachten.

AB 3: - Verzicht auf Wohnbauflache Freyburg ,Naumburger Strale” (ca. 2,4 ha + M06 mit 0,5 ha)
Die Planung wird nachvollziehbar dargelegt und begriindet.

AB 4: - Ausweisung eines Friedwaldes (ca. 26 ha)

Die aus Sicht der obersten Landesentwicklungsbehotrde fehlenden Auseinandersetzungen mit den
aufgefiihrten Belangen in den vorher abgegebenen landesplanerischen Hinweisen wurden nach-
geholt und sind nachvollziehbar dokumentiert.

Stand 22.01.2025 Seite 23 von 77



Verbandsgemeinde Unstruttal
1. Anderung Teil-Fldchennutzungsplan Freyburg (Unstrut)
Begriinung mit Umweltbericht

Daher ist festzustellen, dass die 1. Anderung und Berichtigung des Teil-Flachennutzungsplan der
Stadt Freyburg den Erfordernissen der Raumordnung entspricht.

Weitere Hinweise:

Als Ziele und Grundsétze zur Entwicklung des Freiraums werden Vorrang- und Vorbehaltsgebiete
festgelegt. Vorranggebiete sind fiir bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vor-
gesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten sind ausgeschlossen, soweit
diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar sind. In Vorbehaltsgebieten
ist den bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der Abwagung mit konkur-
rierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen. Vorrang- und Vorbe-
haltsgebiete sind in die Regionalplane zu ibernehmen und kénnen dort konkretisiert und ergénzt
werden. Ortslagen und baurechtlich gesicherte Flachen sind von Vorrang- und Vorbehaltsgebiets-
festlegungen ausgenommen.

Demnach muss die Genehmigungsbehérde im Rahmen ihrer Beurteilung hinsichtlich der Belange
der ausgewiesenen Vorbehaltsgebiete (Grundsatze der Raumordnung) priifen, ob und in welcher
Grélie die Gebiete beeintréchtigt werden. Die Sachverhalte sind zu ermitteln, zu prifen und ent-
sprechend im Rahmen der Abwagung zu wirdigen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft fiir die Planungsregion Halle ist hinsichtlich zu den in Auf-
stellung befindlichen regionalplanerischen Zielen an der Mafinahme zu beteiligen. Nahere Infor-
mationen finden Sie unter www.regionale-planung.de.

» Rechtswirkung
Ich verweise auf die Bindungswirkungen der Erfordernisse der Raumordnung gemal § 4 Raum-
ordnungsgesetz (ROG).

» Hinweis zum Verfahren der Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans

Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat mit Beschluss vom 08.03.2022 die Einleitung des Ver-
fahrens zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen. Am
22.12.2023 hat die Landesregierung den ersten Entwurf zur Neuaufstellung des Landes-entwick-
lungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung der Offentlichkeit, der in ihren Be-
langen berthrten 6ffentlichen Stellen und Personen des Privatrechts freigegeben. Das Beteili-
gungsverfahren ist am 12.04.2024 abgelaufen. Der bisherige Verfahrensstand kann unter
www.landesentwicklungsplan-st.de eingesehen werden.

> Hinweis zum Raumordnungskataster

Die oberste Landesentwicklungsbehérde fiihrt gemaR § 16 LEntwG LSA das Raumordnungs-katas-
ter (ROK) des Landes Sachsen-Anhalt, welches die raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
aller Ebenen und Bereiche im Land Sachsen-Anhalt nachweist. Auf Antrag stellen wir Ihnen gern die
Inhalte des ROK fur die Planung bereit. Als Ansprechpartnerin steht Frau Hartmann (Tel.: 0345/6912-
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801) zur Verfligung. Die Abgabe der Daten erfolgt kostenfrei in digitaler Form (Shape-Format, amtli-
ches Koordinatensystem ETRS 89 UTM / sechsstelliger Rechtswert).

» Hinweis zur Datensicherung

Der obersten Landesentwicklungsbehérde obliegt geman § 2 Abs. 2 Nr. 4 LEntwG LSA die Fuh-
rung des Amtlichen Raumordnungsinformationssystems einschliellich des ROK. Das ROK weist
gemafR § 16 Abs. 1 LEntwG LSA die raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen aller Ebenen
und Bereiche im Land Sachsen-Anhalt nach. Die Planungen und MaRnahmen der in § 16 Abs. 2
Nr. 1- 15 LEntwG LSA genannten Bereiche sind somit zwingend im ROK zu fuhren.

Eine erste Erfassung dieser raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen erfolgt im Rahmen
der Abstimmungspflicht gemal § 13 Abs. 1 LEntwG LSA. Zur sach- und fachgerechten Flhrung
des ROK ist es darliber hinaus erforderlich, die oberste Landesentwicklungsbehérde vom Ab-
schluss des jeweiligen Verfahrens sowie der Realisierung des Vorhabens / der Malinahme in
Kenntnis zu setzen. Hierzu ist mir das Datum der Genehmigung / Zulassung mitzuteilen. Soweit
raumliche Anderungen im weiteren Verfahren nach meiner letzten Beteiligung vorgenommen wur-
den, bitte ich um Zustellung des gliltigen Lageplanes der Genehmigungs- / Zulassungsfassung.

Die Unterlagen sind aufgrund der elektronischen Aktenflihrung digital (iber die Adresse des MID an:
poststelle-mid@sachsen-anhalt.de unter Bezug unseres Aktenzeichens im Betreff zu senden.

Des Weiteren ist abschlieRend die Anzeige der Inbetrieb- / AuBerbetriebnahme fir die Darstellung
im ROK erforderlich.

Mit diesem Schreiben wird den vorgeschriebenen Genehmigungs- und Zulassungsverfahren nicht
vorgegriffen und es werden weder offentlich-rechtliche noch privatrechtliche Zustimmungen und
Gestattungen erteilt.

Die oberste Landesentwicklungsbehdrde ist am weiteren Planungsverfahren zu beteiligen.

5.2 Flachennutzungsplanung

Im Gemeindegebiet verfligen nur die Stadt Freyburg (Unstrut) (OT Freyburg, Zscheiplitz, Nimitz,
Dobichau/ Pédelist,) Balgstadt (OT Balgstadt), Karsdorf (OT Karsdorf, Wennungen, Wetzendorf),
Nebra (Unstrut) (OT Nebra, GrofRwangen, Kleinwangen, Reinsdorf) {iber rechtsverbindliche Teil-
Flachennutzungspléane.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt den Stand der Genehmigung und Rechtsverbindlichkeit

Tell FNF genehmigt Bekanntmachung
Stadt Freyburg (Unstrut) (OT P pa—

Freyburg, Zscheiplitz, NiRk- 09.06.20 6.06.2009

mitz)

Dobichau/ Pédelist 16.12.2005 24.02.2006
Balgstédt 02.09.2004 E0_10.2004
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Karsdorf, (OT Karsdorf, Wen- 2000 04 200
nungen, Wetzendorf) 29.03.20 07.04.2000
Nebra

Grollwangen, Kleinwangen, ,
Reinsdorf 24.01.2000 07.04.2000

Tabelle 2 Genehmigungsstand FNP

Uber keinen Flachennutzungsplan verfugen:

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

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

Gemeinde Gleina — OT Gleina, Miincheroda, Baumersroda, Ebersroda

Gemeinde Goseck — OT Goseck, Markréhlitz

Gemeinde Laucha an der Unstrut — OT Laucha an der Unstrut, Burgscheidungen, Kirchscheidun-
gen, Trébsdorf, Dorndorf, PloRnitz

Entwicklung Sondergebietsfléachen fiir groRflachigen Einzelhandel im Verbandsgemeindegebiet

Bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kommt den Gemeinden eine entscheidende Rolle
zu. Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtlichen
Absicherung dieser Konzepte durch Bauleitpléane kénnen die Gemeinden die Entwicklung ihrer
Zentren und Nebenzentren unterstiitzen und sich fiir eine ausgewogene Versorgung einsetzen.
Weder sie Stadt Freyburg noch die Verbandsgemeinde Unstruttal verfiigen (iber ein derartiges
Konzept.

Im Rahmen der Anderung des Teil-FNPs hat sich die Verbandsgemeinde mit der Entwicklung des
Einzelhandels im Gebiet der Verbandsgemeinde auseinandergesetzt und bezieht dazu wie folgt
Stellung.

Durch den LEP LSA 2010 erfolgt die raumordnerische Steuerung des groBflachigen Einzelhandels.
Entsprechend der Festlegung des Ziels Z 2 Nr. 6 (Ziffer 3.1.2.1) des Sachlichen Teilplanes ,Zent-
rale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grofflachiger Einzelhandel fir
die Planungsregion Halle* des REP Halle wurden den Stédten Freyburg und Nebra die Funktionen
eines Grundzentrums zugewiesen.

Demzufolge hat sich die tUberértliche Grundversorgung gemaR Ziffer 3.1.2.2 Z 1 des Sachlichen
Teilplanes auf stadtebaulich integrierten, verbrauchernahen Standorten auszurichten. Die Auswei-
sung von Sondergebieten fur grolflachigen Einzelhandelsbetriebe gemaR Ziel 52 LEP LSA 2010
ist nur innerhalb ihrer raumlichen Abgrenzung zuléssig.

G 1 In Grundzentren ist auf eine mafvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung von groRflachigem Einzel-
handel zur Grundversorgung zu achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von unversiegelten Fla-
chen ist eine nachvollziehbare Alternativpriifung durchzufihren.
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GemaR diesen Vorgaben sind Ausweisungen fur Sondergebietes fur grol¥flachige Einzelhandels-
betriebe nur in Freyburg und Nebra gemal Z 39 LEP LSA 2010 in den auf den Beikarten darge-
stellten Abgrenzungen der zentralen Orte zulédssig. Dabei ist darauf zu beachten, dass keine
schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnort-
nahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erfolgen. Dabei ist
das Sortiment entsprechend Z 52 LEP LSA 2010 zu begrenzen.

Der Teilflachennutzungsplan von Nebra weist aktuell kein Sondergebiet fur groRflachigen Einzel-
handel aus. In Nebra konzentrieren sich aktuell ein EDEKA-Markt und ein Penny am Ortseingang
an der L 212. in Anbetracht der aktuellen Entwicklungstendenzen ist bei entsprechendem Bedarfs-
nachweis hier ein Sondergebiet fiir groflachigen Einzelhandel als Ersatzstandort fur die vorhan-
denen Mérkte denkbar.

Fur Freyburg wird mit der Ausweisung der Teilflache 2 als Sondergebiet fiir groR¥flachigen Einzel-
handel mit Bezug auf den Bedarf und die Auswirkungsanalyse, dies die einzige derartige Sonder-
gebietsflache bleiben.

Entwicklung Wohnbauflachen im Verbandsgemeindegebiet

Die Verbandsgemeinde verzichtet fiir die aktuelle Anderung des Teil-Flachennutzungsplanes fur
das Gebiet der Stadt Freyburg (Unstrut) auf den aktuellen rechnerischen Nachweis des Bedarfes
mit Verweis auf die Geringfligigkeit der Flachenerweiterung (betrifft die Wohnbauflachen der inzwi-
schen rechtsverbindlichen B-Plane Nr. 11 und Nr. 13 nach § 13a BauGB) bei gleichzeitiger Ruck-
planung einer Bauflidche von ca. 2,4 ha. Die mit den B-Planen Nr. 11 und 13 ausgewiesene Wohn-
bauflachen mit je ca. 0,5 ha dienen dem Eigenbedarf der Stadt Freyburg (Unstrut). Die Stadt Frey-
burg (Unstrut) ist It. Regionaler Entwicklungsplan als Grundzentrum eingestuft. Laut aktuell rechts-
wirksamen Teil-Flachennutzungsplan flr das Stadtgebiet Freyburg (Unstrut) verflgt diese Gber
insgesamt 54,5 ha Wohnbauflache. 1 ha sind lediglich 0,5 % der Wohnbauflache.

Im Aufstellungsverfahren der inzwischen rechtsverbindlichen Bebauungspléne Nr. 11 Wohngebiet
,An den Garten" im Ortsteil Zscheiplitz und der Bebauungsplan Nr. 13 Wohngebiet ,Kirschhéhe®
wurde auch der Bedarf fiir die FlAchenausweisungen als Wohngebiete gepriift. Beide Bebauungs-
pléane stellen auf die vorliegende Prognose der Verbandsgemeinde - siehe - Prognose Verbands-
gemeinde Unstruttal — Ermittlung Wohnbauflachenbedarf bis 2030 (Quelle 25) und die nachfolgen-
den Aussagen der 1. Anderung des Teil-Flachennutzungsplanes ab. Auch wenn die aktuelle An-
derung des Teil-Flachennutzungsplanes keine neuen Wohngebiete ausweist, so bilden die nach-
folgenden Aussagen dennoch die Grundlage fur die zuvor genannten rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplane Nr. 11 und Nr, 13 und die Rickplanung der geplanten Wohnbauflache Naumburger
Strale = Teilflache 3 dieser Anderung des Teil-Flachennutzungsplanes

Die Stadt Freyburg (Unstrut) mit den Ortsteilen verfugte zum Jahresende 2022 iber 4626 Einwoh-
ner.

Durch die Ricknahme der geplanten Bauflachen aus Sicht der Verbandsgemeinde Unstruttal die
Nachweisfiihrung far den Teil-Flachennutzungsplan Freyburg (Unstrut) entbehrlich. Eine Ermitt-
lung des Bedarfs ist im Zuge der Erarbeitung eines Gesamt-Flachennutzungsplanes fir das Gebiet
der Verbandsgemeinde zu ermitteln
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Die Stadt Freyburg hat als Grundzentrum laut Regionalem Entwicklungsplan und dem Sachlicher
Teilplan Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie groRflachiger Ein-
zelhandel, die Aufgabe auch den Wohnbedarf fiir die Verbandsgemeinde innerhalb der in den Kar-
ten des sachlichen Teilplans ausgewiesenen Flachen zu decken.

Dies ist in Freyburg bereits seit vielen Jahren sehr schwierig, da die Nachfrage hoch ist und keine
Flachen mehr zur Verfugung stehen. An die kleine geplante Wohnbauflache grenzen westlich und
Gstlich Wohnbauflachen an, so dass diese kleine Licke sich zur Bebauung anbietet. Damit entste-
hen keine negativen Auswirkungen auf das Wohnumfeld oder die Erholungsfunktion. Die Flache
fagt sich in die vorhandenen Nutzungen ein und soll dem Wohnen dienen.

Eine sozialgerechte Bodennutzung lasst sich nach dem Verstandnis des BauGB im Hinblick auf
die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung nur dadurch erreichen, dass Wohnraum in ausreichendem
Umfang zur Verfugung und dieser auch im sinnvollen Gesamtkontext der stadtebaulichen Entwick-
lung steht. Des Weiteren sind die ErschlieBungsanlagen im Kirschweg bereits vorhanden. Im Stadt-
gebiet stehen keine anderen Flachen zur Bebauung bzw. Nachnutzung zur Verfligung.

Bevélkerungsentwicklung und Wohnungsprognosen sind 'von sehr vielen GroRen und Faktoren
abhangig und demzufolge sehr schwer zu prognostizieren.

Fur die Stadt Freyburg ist It. 6. RBP fiir 2014 bis 2031 Rlickgang von 4786 auf 4079 Einwohner
das entspricht ca. 14,8 % vorhergesagt. Diese basiert auf den Daten der Jahre 2014 - 2016.
Der inzwischen vorliegenden 7. RBP liegen die Zahlen der Jahre 2017 - 2019 zugrunde.

Die 7. RBP trifft drei Kernaussagen:
1. Die Bevdlkerung in Sachsen-Anhalt wird sich weiterhin reduzieren.
2. Der Anteil alterer Menschen an der Bevélkerung Sachsen-Anhalts wird sich erhéhen.
3. Die Bevélkerung in den kreisfreien Stadten Magdeburg und Halle (Saale) verringert sich
langsamer als in der kreisfreien Stadt Dessau-RoRlau und den Landkreisen.

Far den Burgenlandkreis trifft die Prognose die Aussage, dass bis 2035 mit einem Riickgang von
16 % zu rechnen ist.

Laut Bundesministerium fur Bau- Stadt- und Raumordnung ist im Burgenlandkreis von 2012 bis
2035 mit einem Bevolkerungsriickgang von 16 - 24 % zu rechnen.

In den Zahlen und Bewertungen von 2019 sind die Corona-Pandemie und auch die aktuell hohen
Zuwanderungszahlen durch den Ukraine-Krieg in keiner Weise berticksichtigt.

Es liegt inzwischen eine ,Erste mittelfristige Bevélkerungsvorausberechnung 2021 bis 2035 - Aus-
blick auf die Bevolkerungsentwicklung in Deutschland und den Bundeslandern nach dem Corona-
Jahr 2020 aus dem Jahr 2021 vom Statistischen Bundesamt vor. Diese kommt zum Ergebnis, dass
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ein Ruckgang um 12,4 % bei moderatem Wanderungssaldo und von 10,1 % bei hohem Wande-
rungssaldo fir Sachsen- Anhalt zu erwarten sind.

Die Annahmen und Ergebnisse der 14. koordinierten Bevdélkerungsprognose (Statistisches Bun-
desamt) BEVOLKERUNG IM WANDEL betrachtet 9 verschiedene Varianten in Abhangigkeit von
der Entwicklung der Sterberaten, der Geburtenziffern, der Entwicklung der Lebenserwartung und
des Wanderungssaldos.

Mit Bezug auf Variante 1 (G2-L2-W1) mit einer moderaten Entwicklung bei niedrigem Wanderungs-
saldo und einer stabilen Geburtenziffer ist bis zum Jahr 2060 mit ca. 10 % Bevdlkerungsriickgang
zu rechnen. Gemale dieser Prognose bleibt die Bevélkerungszahl bis 2030 relativ konstant.

Diese abweichenden Prognosezahlen zeigen, wie schwierig eine Prognose in der heutigen Zeit ist.
Daher wird seitens der Verbandsgemeinde Unstruttal aktuelle keine neue Prognose erstellt.

Auch wenn eine langfristige Prognose schwierig ist, so gilt es dennoch Annahmen zu treffen. Un-
strittig ist, dass es die Bevolkerung in Zukunft in Deutschland zuriickgeht. Die Frage ist nur mit
welcher Geschwindigkeit dies erfolgt.

Der Riickgang der Einwohner in der Verbandsgemeinde betrug in den Jahren von 2009 bis 2018
ca. 8 % (entspricht jahrlich 0,8 %). Wobei 2019l ein leichter Aufwartstrend zu verzeichnen war. Flr
die kiinftige Entwicklung sind in Anlehnung an aktuelle Prognosen fiir Deutschland Annahmen zu
treffen.

Prognose Verbandsgemeinde Unstruttal — Ermittlung Wohnbauflichenbedarf bis 2030 ( Quelle 25)
Ausgangsbasis der Prognose der Verbandsgemeinde bildet die aktuelle Einwohnerzahl der Ver-
bandsgemeinde von 16.217 EW. — Stand 2019

Seites der Verbandsgemeinde Unstruttal wurde darin zum Stand 2019 davon ausgegangen, dass
die Einwohnerentwickiung hinsichtlich des Riickgangs abflacht.

Mit einem dauerhaften stetigen Anstieg ist aufgrund der Uberalterung nicht zu rechnen, jedoch
verlauft der Riickgang etwas abgeschwacht. Es wird daher weiterhin von ca. 0,8 % /Jahr gesamt
5,6% fur die Prognoseberechnung von 2019 bis 2025 ausgegangen.

Damit wurde fur 2025 eine Einwohnerzahl von 15.330 EW fir die Verbandsgemeinde prognosti-
ziert. Im Zeitraum von 2026 bis 2030 wird mit einem leichten Anstieg des Riickgangs gerechnet
und von 7,5 % fir den Zeitraum ausgegangen.

Dies ergibt flr 2030 eine Prognosezahl von 14.215 Einwohnern fir die Verbandsgemeinde.

Gemaf Wohnungsmarktbericht Sachsen-Anhalt empirica 2018 (Quelle 24) bestimmen Anzahl und
Qualitat (Bauform, Zustand, Lage, Zentralitat, Wohnumfeld) des Wohnungsbestands die Ange-
botspalette. ,Im Zusammenspiel mit Anzahl und Praferenzen der Nachfrager sowie der geographi-
schen Verteilung von Angebot und Nachfrage innerhalb Sachsen-Anhalts entscheiden sie lber die
Hohe von Preisen, Leerstand und Wohneigentumsquote.
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Demgegeniber gibt es auf Schrumpfungsmarkten (sinkende Zahl von Haushalten) keine ,automa-
tische" Aufwertung des Wohnungsbestands mehr. Dort wird die rein qualitidtsbedingte Zusatznach-
frage letztlich zum alleinigen Grund fiir Neubau. Dies trifft auch fir die Verbandsgemeinde Un-
struttal zu.

EINWOHNERPROGNOSE

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Abb. 4 Einwohnerprognose
(Quelle 25)

Dabei stehen Geschosswohhungen im Verhaltnis mehr leer als Einfamilienhduser, in den landli-
chen Regionen. N

Verglichen mit der Bevélkerungsentwicklung sinkt die Zahl der Haushalte langsamer. Die Abwei-
chung ist auf sinkende HaushaltsgréRen zuriickzufiithren: es gibt immer weniger Familien und vor
allem immer mehr (&ltere) Alleinlebende. Im Ergebnis wird die Einwohnerzahl von 2014 bis 2030
zwar um 11% sinken, die Zahl der Haushalte dagegen nur um 7,4%.

Das Durchschnittsalter steigt. Die HaushaltsgréRen sinken weiter. Landesweit gibt es in Sachsen-
Anhalt keine Wohnungsknappheit. Zwar ist das Angebot viele Jahre gesunken, dahinter standen
jedoch AbrissmalRnahmen zur gewollten Reduzierung des Leerstandes. Die Zahl der Haushalte
dagegen ist seit vielen Jahren weitaus kleiner als der Bestand an verfiigbaren Wohnungen.
Bezogen auf die demographischen Schrumpfungsregionen wird die Aussage getroffen, dass
Knappheiten auftreten kdnnen: nicht mengenmaRig, wohl aber im Hinblick auf bestimmte Qualité-
ten, die vor Ort nachgefragt werden, im Bestand aber nicht zu finden sind.
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Die Zahl zusatzlich erforderlicher Wohnungen setzt sich zusammen aus einer demographisch be-
dingten Zusatznachfrage (weniger, aber daflr altere Einwohner und dadurch kleinere Haushalte),
einer steigenden Ein-/Zweifamilienhausquote, einem regionales Missverhaltnis von Angebot und
Nachfrage infolge der Binnenwanderung sowie durch Ersatzbedarf bzw. durch qualitative Zusatz-
nachfrage.

Abbildung 22: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage

demographische Effelte (1.2.8.)
| Verinderong Emwobnenzall Hiushatsondde und Alersyertailung
Vargnderung
Wohimirgs- + quantitative
nachfrage Zusatz-
| f Ein-Zweifamllienhausquote | nachirage
| Verargenng durch Kohonenettekle und Angetatseflekss
demographische
. Effelte (| w 5 )
E regionale Diskrepanzen (Binnenwanderung)
| requonater Mismalch van Angebot und Nachérage
+ < aflemativ —» +
normaliver Ersatzbedar!
physisch lechrisches Varschiell
- normative Festegung
= =
Neubauedart | [ neubaunachirage |
|
empirica

Abbildung
Neubaubedarf und neubaunachfrage sinken It. Aussage nach 2020.

Neubau in Sachsen-Anhalt ist trotz schrumpfender Einwohnerzahl erforderlich. Das liegt vor allem
an der Landflucht in die Stadte; kleinere Beitrdge zum Neubaubedarf liefern dariiber hinaus die
Alterung mit ihrem Trend zu kleineren Haushalten (weniger Familien) sowie ein gewisser Ersatz-
bedarf.

Im Vergleich mit der &lterer BBSR-Prognose werden Abweichungen festgestellt, da diese die er-
héhten Flichtlingszahlen seit 2014/2015 noch nicht erfassen konnte, damit wurde die Zahl der
Haushalte geringer prognostiziert. Auch wird von einem anderen Verhéltnis von Einfamilienh&u-
sern und Geschosswohnungsbau ausgegangen.

In demographischen Schrumpfungsregionen mit steigender Finanzkraft und glinstigen Baukrediten
steigt die Nachfrage nach Eigenheimen, Geschosswohnungen werden eher unattraktiv.

Daher besteht die Aufgabe der Verbandsgemeinde und der Gemeinden darin dafur Sorge zu tra-
gen, dass weniger attraktive Geschosswohnungsbestande nicht groflachig leer fallen und damit
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die Attraktivitat des Wohnumfeldes leidet. Das gilt i.d.R. insbesondere, wenn es sich um innerérili-
che Bestande handelt. Ruckbau und Abriss oder Umnutzung innerérilicher Leerstandesollte daher
im Verbandsgemeindegebiet Prioritat haben vor Neubausiedlungen am Stadtrand.

Die Verbandsgemeinde verfugt mit Nebra und Freyburg Uber zwei Grundzentren die innerhalb der
im Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie
grof¥flachiger Einzelhandel” festgelegten Bereiche ihre Entwicklung vollziehen kénnen.

Die Stadt Nebra verfugt mit dem Misch- und Wohngebiet ,Wetzendorfer Stralte" (iber ausreichend
Entwicklungsflachen, die mit Verweis auf die Ermittlung der Wohnbauflachen 2030 (24) reduziert
werden sollen,

Die Stadt Freyburg verfugt aktuell noch Gber wenige Flachen fiir Einfamilienhduser und Geschoss-
wohnungsbau im B-Plangebiet ,Am Kirschweg". Diese Flache und auch die Teilflache 3 der aktu-
ellen Anderung des FNPs liegen innerhalb dieser Abgrenzung des Sachlichen Teilplans. Eine wei-
tere geplante Wohnbauflache war bisher die Flache ,Naumburger Stral3e“. Diese Flachen sowie
einzelne Restgrundstiicke in den bestehenden Baugebieten sollten It. Prognose der Verbandsge-
meinde den Entwicklungsbedarf decken.

Fur die Stadt Freyburg (Unstrut) gibt es seit Jahren groRe Nachfrage nach Wohnraum, sanierte
Mietwohnungen und auch Einfamilienhausstandorte. Die hohe Nachfrage kann in der Regel nicht
gedeckt werden. Aufgrund der topographischen und naturschutzrechtlichen Gegebenheiten ist das
Entwicklungspotential sehr begrenzt. Aktuell beschrankt es sich auf drei Grundstiicke im Bereich
Kiferweg und die Flachen des B-Planes Nr. 9 ,Am Kirschweg".

In letzterem kénnen 4 Einfamilienhduser und ca. 16 WE in Mehrfamilienhdusern realisiert werden.
Inzwischen ist das Wohngebiet ,Am_ Kirschweg“ bis auf einen Bauplatz flr ein Einfamilienhaus
vollstandig bebaut.

Im Bereich der Innenstadt gibt es auch in Freyburg (Unstrut) Wohnungs- bzw. Gebaudeleerstand,
der sich insbesondere durch Eigentumsverhaltnisse (Eigentimer unbekannt oder nicht auffindbar)
begrindet.

Aber auch Spekulationsobjekte bzw. fehlende Sanierungsmittel und teilweise unverhaltnismafig
hoher Sanierungsaufwand auch im Hinblick auf eine wirtschaftliche Kosten-Nutzen-Rechnung sind
Grinde far Leerstand. Diese Sachverhalte lassen sich nicht kurz- oder mittelfristig 16sen.

In der Vergangenheit wurde in Freyburg (Unstrut) viel saniert und so auch vielfach innerstadtisch
der Bedarf an Wohnraum gedeckt.

Nachfolgende Tabelle zeigt den It. Wohnbauflachenprogose 2030 der Verbandsgemeinde prog-
nostizierten Bedarf. Dieser wird in den Grundzentren und in bestehenden B-Plangebieten in Kars-
dorf und Laucha an der Unstrut (ohne zentralértliche Funktionen) gedeckt.
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Tabelle 5 Jahresbedarf auf der Basis der prognoslizierten Einwohnerzahlen und der Abbildung oben
2019/2020| 2021-2025 |2026-2030

Ansatz It. Abb.
Mehrfam. 9x1,6 7x1,5 6x1,4
Einfamilien 20x1,6 18x1,5 14x1,4
je 10000 EW
Bedarf
Mehrfam. 14,4 10,5 8,4
Einfamilien 32 27 19,6
Wohnungen gesamt 46,4 37,5 28
gesamte Verbandsgemeinde 2019 -2030 112 Woh-
nungen (33Wohnungen in MFH + 79 EFH)

Tabelle 3 Bedarf Wohnungen Quelle 25

Die geplante Wohnbauflache (Naumburger Stralie) mit ca. 2,9 ha, deren Erschlieung aufgrund
der Hanglage anspruchsvoll und kostenaufwendig ist, soll entfalien.

Dafir wurde fir die Flachen der nicht mehr bendtigten Friedhofserweiterung mit ca. 0,5 ha und
Teile des ehemaligen GE Freyburg Nord (ca. 0,3 ha), auf der bisher ein Wohnhaus (als Betriebs-
wohnung) errichtet wurde sowie eine Flache ebenfalls von 0,5 ha im Ortsteil Zscheiplitz (fur die
Eigenentwicklung von Zscheiplitz) Baurecht mit den Bebauungspldnen Nr. 11 und 13 nach § 13a
BauGB geschaffen. Beide Pléane sind rechtsverbindlich. Der Teil-Flachennutzungsplan wurde im
Zuge der 1. Berichtigung angepasst.

Damit erfolgt eine Verlagerung und Verkleinerung der geplanten Wohnbauflachen im Gebiet des
Teil-FNPs von Freyburg von ca. 2, 9 auf 1,3 ha. Diese Entwicklungen erfolgen nicht nach auf3en in
die freie Landschaft. Alle weiteren Entwicklungen sind nur noch innerstadtisch méglich.

Die Bevélkerungs- und Wohnbedarfsprognose der Verbandsgemeinde stiitzt sich weitestgehend
auf die BBSR-Prognose. lhr fehlen zwar aktuell Aussagen z.B. zur Entwicklung der Altersstruktur,
zu der Anzahl der Haushalte, zur Lehrstands- und Riickbauprognose usw..

Grundlegend folgt die Verbandsgemeinde Unstruttal auch mit der Anderung des Teil-FNPs Frey-
burg (Unstrut) der Kernaussagen des Wohnungsmarktberichts 2030, dass Rickbau und Abriss
bzw. Umnutzung innerértlicher Leerstande immer Prioritét vor Neubausiedlungen haben.

Das Hauptaugenmerk der kinftigen Entwicklung liegt in den zentralen Orten Freyburg (Unstrut)
und Nebra. Fir alle anderen Verbandsgemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Unstruttal ist ent-
sprechend Ziel 26 LEP LSA 2010 die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszu-
richten.

Eine Ausnahme bildet aus Sicht der Verbandsgemeinde die Stadt Laucha an der Unstrut, der auf-
grund ihrer Struktur und Versorgungsmerkmale ebenfalls eine Entwicklung lber das sonst Ubliche
Maf der Eigenentwicklung (mit dem B-Plan Lau 2) erméglicht wird.
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5.3  Aussagen der Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des Einzel-
handelsmarktes

Fir das geplante Vorhaben liegt mit Datum vom 22.01.2021 eine Auswirkungsanalyse zur geplan-
ten 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 fir eine Nachnutzung durch einen modernen Lebensmittelmarkt geeignet. Eine Wiederbele-
bung der Immobilie ohne wesentliche Umbauten oder gar einen Neubau ist daher nicht zu erwar-
ten, so dass das Vorhaben von EDEKA faktisch als Verlagerung zu werten ist”.

Fur einen grofflachigen 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 stédtebauliche Entwicklung und Ordnung zu
beurteilen.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse trifft relevante Aussagen zum Konzentrationsgebot, Kongru-
enzgebot, Integrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot.

Konzentrationsgebot

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

Aktuell sind als Nahversorgungsstrukturen i.S. strukturprdgender Lebensmittelmarkte nordlich der
Kernstadt an der Merseburger Stralle (Edeka und Aldi) und im Siiden an der Schleuse (Netto)
vorhanden. In den sonstigen Siedlungsbereichen sowie Ortsteilen sind allenfalls ergdnzende Nah-
versorgungsangebote vorhanden.

Das Konzentrationsgebot (Ziel 52 LEP SA 2010) erlaubt groRflachige Einzelhandelsvorhaben, die
ausschlieBlich der Grundversorgung dienen, unter Beriicksichtigung ihres Einzugsbereiches, auch
in Grundzentren. ,Da der Planstandort von EDEKA ,Am Kirschweg" im Grundzentrum Freyburg
(Unstrut) liegt, wird das Konzentrationsgebot erfillt, sofern auch das Kongruenzgebot und das Be-
eintrachtigungsverbot 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:

Aus raumlich-stiddtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort trotz seiner Siedlungsrand-
lage um einen integriert gelegenen Nahversorgungsstandort, der auch fuBlaufige Nahversorgungs-
funktionen fur die umliegenden Wohngebiete sidlich und 6stlich Ubernimmt.

Diesbezuglich befindet er sich innerhalb der raumlichen Abgrenzung des Zentralen Ortes Freyburg
(Unstrut) gem. Regionalem Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle 2019 (Beikarte
Ba/b).
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SchlieRlich verfugt der Standort (iber eine Anbindung an den OPNV sowie an das bestehende
FuRwegenetz.

Zusammenfassend |4sst sich festhalten, dass das Integrationsgebot gemafl LEP Sachsen-An-
halt erfiillt wird."(Auswirkungsanalyse)

Kongruenzgebot

Kongruenzgebot bedeutet, dass EinzelhandelsgrolRprojekte hinsichtlich des Umfangs ihrer Ver-
kaufsflache und in ihrem Warensortiment so konzipiert sein miissen, dass sie der zentralortlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich entsprechen.

Die Auswirkungsanalyse kommt im Ergebnis ihrer Prufung zu folgender Aussage:

_Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-
rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

Die Stadt Freyburg (Unstrut) ist geman Regionalem Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle
2019 als Grundzentrum ausgewiesen. Damit hat die Stadt wichtige Grundversorgungsfunktion
sowohl fiir die eigene Bevélkerung als auch fiir die Bevélkerung 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 Giberwiegende Teil des Projektumsatzes erwirtschaftet.

Lediglich rd. 7 % des Umsatzvolumens flieBen in Form von Streuumsétzen von aullerhalb des
Einzugsgebietes an den Standort zu. Damit wird der ganz liberwiegende Teil des Umsatzes mit
Kaufkraft aus dem Verpflechtungsbereich des Grundzentrums Freyburg (Unstrut) erwirtschaftet.

Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

Beeintridchtiqungsverbot

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

e das stadtebauliche Gefuge und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns
(Stadt- und -Ortskerne) sowie
e die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens
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 Plan-
vorhaben am Standort Kirschweg hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbote wie folgt bewerten:

Das Planvorhaben dient der Grundversorgung, da das Sortiment des erweiterten EDEKA-Mark-
tes schwerpunktmaRig Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich Getranke und Drogerieartikel
umfasst.

Stand 22.01.2025 Seite 35 von 77



Verbandsgemeinde Unstruttal
1. Anderung Teil-Fldichennutzungsplan Freyburg (Unstrut)
Begriinung mit Umweltbericht

Mit einer Umsatzverteilungsquote von max. 5 - 6% im Einzugsgebiet resultieren aus dem Planvor-
haben 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 Héhe der Umsatzumverteilungen kann eine Gefiahrdung der ansassigen
Lebensmittelanbieter und damit der wohnortnahen Versorgung im Einzugsgebiet daher nicht
sicher ausgeschlossen werden.

Gegenuber Anbietern in zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (ZVB Bahn-
hofstrale Naumburg, ZVB Braunsbedra), sowohl im Einzugsgebiet als auch auRerhalb des Ein-
zugsgebietes, sind keine negativen stédtebaulichen Auswirkungen auf deren Funktionalitat zu er-
warten (vgl. Kapitel V 2.3. Auswirkungsanalyse). Lediglich geringflgige wettbewerbliche Effekte
treten auf. Fur alle zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum sind nachhaltige schad-
liche Auswirkungen auf die Funktion und Entwicklung auszuschlieRen.

Das Beeintrédchtigungsverbot wird eingehalten.” (Quelle Auswirkungsanalyse)

Das Verfahren zur Aufstellung des B-Planes Nr. 12 Sondergebiet ,Einzelhandel Am Kirschweg"
erfolgte parallel zum Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes. Mit Datum vom 21.07.2022
wurde die Genehmigung erteilt. Die Bekanntmachung erfolgte am 02.09.2022.

6 DENKMALSCHUTZ UND ARCHAOLOGIE

Baudenkmale sind von der Anderung des Teil-Flachennutzungsplans nicht betroffen. Geman Dar-
stellung der Beikarte 3 des Flachennutzungsplanes sind archéaologische Fundstellen im Bereich
der Anderungsbereiche oder deren naheren Umgebung vorhanden. Die nachfolgende Aufzéhlung
benennt diese flr die einzelnen Teilflachen und dient als Hinweis fiir die weiterfuhrenden Planun-
gen.

Teilflache 1 Sonderbauflache “Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte”
noérdlich archdologische Fundstelle Nr. 45 - jungsteinzeitlicher Einzelfund
westlich archaologische Fundstelle Nr. 44 - mittelalterlicher Einzelfund
Erdarbeiten in diesem Gebiet bediirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

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

Teilflache 3 Ruckplanung geplante Wohnbauflache und die zugeordnete Ersatzmalnahme M06
im Bereich der Naumburger Stralle

nordlich archaologische Fundstelle Nr. 50 - mittelalterliches Steinkreuz

stdwestlich archaologische Fundstelle 48 - jungsteinzeitlicher Einzelfund + Siedlung

Teilflache 4 Ausweisung einer Waldfldche als Friedwald
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nérdlich bzw. norddstlich die archéologischen Fundstellen:

- Nr. 25 - undatierter Grabhuigel, undatierte Produktionsstatte

- Nr. 26 - mittelalterliches Steinkreuz

- Nr. 27 - mittelalterliches Erdwerk

- stidlich archéologische Fundstelle Nr. 55 - jungsteinzeitlicher Einzelfund

Die Fundstellen wurden aus dem rechtsverbindlichen Teil-Fldchennutzungsplan nachrichtlich be-
nannt. (Ursprungsquelle ist das Landesamt fiir Denkmalschutz und Archaologie Sachsen-Anhalt).
Deren Lage ist der Beikarte 3 des Teil-Flachennutzungsplanes zu entnehmen.

Hinweis des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archéologie

Im Falle unerwartet freigelegter archéaologischer Kulturdenkmale besteht eine gesetzliche Melde-
pflicht. Nach § 9(3) des Denkmalschutzgesetzes fiir Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den Merk-
malen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen.
Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das o.g. Landesamt oder von ihm Beauftragte ist zu
erméglichen. Innerhalb dieses Zeitraumes wird iber das weitere Vorgehen entschieden.

7 Flurbereinigung

Die in der 1. Anderung mit Anderungsbereich Nr. 6 bezeichnete Fliche liegt im Gebiet des Flurbe-
reinigungsverfahrens nach § 87 FlurbG ,Freyburg (OU) Ost/B 180", Verf.-Nr.: 61-7 BLK002.

Die vom Anderungsbereich Nr. 6 betroffenen Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Frey-
burg (Unstrut) und des Landes Sachsen-Anhalt (Flurstiick 131, Flur 8, Gemarkung Freyburg).

Der Entwurf der Neueinteilung sieht in diesem Bereich eine Landabfindung der Waldflachen wieder
fur die Stadt Freyburg sowie das Land Sachsen-Anhalt in etwa der Lage ihrer Einlageflachen vor.

8 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
rechtsverbindlichen Flachennutzungsplanes bzw. der Umweltbericht unter Punkt 10.6.3..

Das Gebiet der Stadt Freyburg liegt vollstéandig innerhalb des Naturparks ,Saale-Unstrut-Trias-
land“, Weite Teile des Gemeindegebietes liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Unstrut
Triasland®.

Teilflaiche 1 Sonderbaufliche “Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte”

Die Flachen des Anderungsbereiches lagen zu Beginn des Anderungsverfahrens noch im Land-
schaftsschutzgebiet ,Unstrut Triasland". Seitens der Stadt Freyburg wurde der Antrag auf Ausglie-
derung der Fliache gestellt. Die Untere Naturschutzbehérde hat das Verfahren gefiihrt.

Die Ausgliederung der Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde am 07.11.2021 bekannt
gemacht.
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Entsprechend erfolgte auch die Nachrichtliche Ubernahme des neuen Verlaufes auf der Planzeich-
nung.

Teilfliche 2 Sonderbaufldache “Einzelhandel” Am Kirschweg in Freyburg Nord
- keine Lage in einem Schutzgebiet
- Uberlagerung von Teilflachen des B-Planes Nr. 4 Gewerbegebiet ,Freyburg Nord*
- tangiert im Norden das Flurbereinigungsverfahren ,Freyburg OU Ost/B180)"

Teilfliche 3 Riickplanung geplante Wohnbauflidche - Flache fiir die Landwirtschaft
- keine Lage im Schutzgebiet - Flache grenzt in Teilbereichen unmittelbar an das LSG Un-
strut Triasland an

Teilfliche 4 Waldfliche 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. Es ist Bestandteil der Landesverordnung (N2000-LVO).

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

In der benachbarten Gemeinde Lauche befindet sich der ,Sonderlandeplatz Laucha". Dieser ver-
fugt Ober einen Bauschutzbereich. Der Flugplatz liegt in einer Entfernung von ca. 3 - 4 km auf
einem Plateau.

GemalR § 17 Die Luftfahrtbehdrden kénnen bei der Genehmigung von Landeplatzen und Segel-
fluggeldnden bestimmen, dass die zur Erteilung einer Baugenehmigung zustandige Behorde nur
mit Zustimmung der Luftfahrtbehérde genehmigen darf (beschrankter Bauschutzbereich):

1. die Errichtung von Bauwerken jeder Hohe im Umkreis von 1,5 Kilometern Halbmesser um
den dem Flugplatzbezugspunkt entsprechenden Punkt,

2. die Errichtung von Bauwerken, die eine Hohe von 25 Meter, bezogen auf den dem Flug-
hafenbezugspunkt entsprechenden Punkt, tberschreiten im Umkreis von 4 Kilometern
Halbmesser um den Flugplatzbezugspunkt.

Auf den beschrankten Bauschutzbereich sind § 12 Abs. 2 Satz 2 und 3 und Abs. 4 sowie die §§
13, 15 und 16 sinngemaf anzuwenden.

Der Bauschutzbereich betrifft im Wesentlichen Gebaude und Anlagen, die mit einer Hohe von mehr

als 25 m in unterschiedlichen Entfernungen errichtet werden sollen.
Dies trifft fur die Planungen im Rahmen der 1. Anderung des Teil-Flachennutzungsplanes nicht zu.

9 BEGRUNDUNG DER DARSTELLUNGEN DER 1. ANDERUNG

Die Anderung des Teil-Flachennutzungsplans beinhaltet mehrere Anderungen zu verschiedenen
Nutzungen im Gebiet der Stadt Freyburg (Unstrut).
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9.1 Ausweisung der Bauflachen
Teilfliche 1 Sonderbauflache “Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte”

Die Flache fur die Landwirtschaft westlich der B 180 im Bereich der Ortsdurchfahrt Nilmitz wird
als geplante Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Direktvermarktung landwirtschatftlicher
Produkte* ausgewiesen. Mit der Ausweisung der Flache im Teil-Flachennutzungsplan soll einen
ortsansassigen Landwirtschaftsbetrieb die Mdglichkeit zur langfristigen Existenzsicherung und zur
Umsetzung innovativer Ideen gegeben werden.

Neben der Direktvermarktung unterschiedlichster Produkte aus der eigenen Produktion (Pflanzen
und Tierhaltung) soll auch anderen einheimischen landwirtschaftlichen Unternehmen die Méglich-
keit eroéffnet werden, hier ihre Produkte anzubieten. Neben dem Verkauf soll auch ein ,Café" ent-
stehen, wo man Speisen der einheimischen Produkte genieRen kann. Die aktuelle Entwicklung auf
dem Lebensmittelmarkt zeigt immer deutlicher, dass der Verbraucher wissen méchte, wo die Pro-
dukte 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 kénnen, bedarf es eines Standor-
tes, 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 Emissi-
onen und Kosten nicht umweltfreundlich.

Daher wurden bereits im Vorfeld Standortvarianten gepriift. Der aktuelle Standort ist das Ergebnis
der Prifung. Die Lage unweit des Erzeugerbetriebes, des Kreisverkehrs vor Freyburg (Unstrut),
wo zwei BundesstraRen aufeinander treffen, die Tatsache, dass die Flache in der Vergangenheit
bereits mit einem landwirtschaftlichen Gebaude bebaut war und dass die Flache eigentumsrecht-
lich zur Verfigung steht, spielten dabei eine wichtige Rolle.

Eine weitere Ausdehnung der Flache ist nicht zu beflirchten, da in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdérde nur die zur Direktvermarktung bendtigte zu bebauende Flache aus dem Land-
schaftsschutzgebiet ,Unstrut Triasland” herausgelést wurde.

Teilfliche 2 Sonderbaufliche “Einzelhandel” Am Kirschweg in Freyburg Nord

Die bisher im Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufidche ausgewiesene Flache, die Bestand-
teil des B-Plans Gewerbegebiet Freyburg Nord ist, soll als geplante Sonderbauflache ,Einzelhan-
del“ ausgewiesen werden. Der Gemeinderat der Stadt Freyburg (Unstrut) befirwortet das Vorha-
ben und hat in seiner Sitzung am 17.11.2020 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan
Nr. 12 Sondergebiet ,Einzelhandel Am Kirschweg” gefasst. Das Verfahren wurde im Parallelver-
fahren zur Anderung des Teil-Flachennutzungsplanes begonnen. Mit Datum vom 21.07.2022 er-
folgte die Genehmigung der héheren Verwaltungsbehérde. Der Plan ist mit Bekanntmachung am
02.09.2022 in Kraft getreten.
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Die Ausweisung als Sonderbauflache ,Einzelhandel” ist aufgrund der Verkaufsfldche von ca. 1.800
m? erforderlich. Der aktuelle Markt befand sich in einem als Mischbaufldche ausgewiesenen Ge-
biet. Mit der Ausweisung als Sonderbauflache wird die Voraussetzung fur den Ersatzneubau ein-
schliellich der Erweiterung der Verkaufsflache fur den bestehenden EDEKA-Markt (Merseburger
Stralle) geschaffen. Die Sonderbauflache (zwei Drittel komplett versiegelt, ehemaliges Autohaus
mit Stellplatzen, welches abgerissen wurde) liegt nur wenige Meter entfernt vom bisherigen
EDEKA-Markt.

Hinzu kommt, dass der Standort nur wenige Meter von der B 180 entfernt ist und somit {iber eine
sehr gute Anbindung, insbesondere fir die nérdlich von Freyburg gelegenen Ortsteile und Mit-
gliedsgemeinden der Verbandsgemeinde Unstruttal, verfugt.

Teilflache 3 Riickplanung geplante Wohnbauflédche - Fldche fiir die Landwirtschaft

Im Stadtgebiet von Freyburg ist im rechtsverbindlichen Teil-Flachennutzungsplan im Bereich der
Naumburger Stralle eine geplante Wohnbauflache ausgewiesen und daran angegliedert eine Fl&-
che for Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zur Eingriinung der geplanten Wohnbaufléche.

Diese Ausweisung erfolgte 2009 mit dem Ziel der Fortfiihrung der Entwicklung des Wohngebietes
Burgblick bzw. ,Naumburger Stral3e — Die Gieren®. Bereits 2009 wurde die urspringlich 10,5 ha
grofl}e Flache auf eine Arrondierung des Ortsrandes mit ca. 3 ha reduziert.

Vor dem Hintergrund der sich unwirtschaftlich abzeichnenden Erschliefung des Gebietes und Zu-
gunsten der neuen Wohnbauflachen der rechtskraftigen B-Plane Nr. 11 Wohngebiet ,An den Gar-
ten® Zscheiplitz und Nr. 13 ,Wohngebiet Kirschhohe* wird somit von dieser Bauflache Abstand
genommen.

Mit der Anderung der Teilfliche erfolgt die Ausweisung als Flache fiir die Landwirtschaft entspre-
chend der aktuellen Nutzung. Damit werden zukiinftig ca. 3 ha flr die landwirtschaftliche Nutzung
gesichert.

Teilfliche 4 Waldflaiche mit Zweckbestimmung Friedwald

Die bereits als Waldflaiche ausgewiesene Flache wird um die Zweckbestimmung Friedhof -
,Friedwald" (Bestattungswald) ergénzt. In einem Friedwald sind ausschliellich Urnenbestattungen
im Wurzelbereich von ausgewahlten, vermessenen und kartierten Baumen méglich.

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 Naturschutzbehtrde mit Datum vom
08.04.2014 eine Eingriffsgenehmigung gemal § 17 Abs. 3 BNatSchG flr die Nutzung des kom-
munalen Waldes ,Burgholz” als Friedwald vor. Zum Friedwald gehéren auch das Aufstellen einer
mobilen Miettoilette, die Errichtung von Stellplatzen fur 15 PKW und das Aufstellen von 10 Holz-
banken, 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 ,Schlofberg und Burgholz bei Freyburg” kom-
men wird.
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Die Untere Naturschutzbehérde hat sich im Rahmen der Genehmigung vorbehalten, in Auswertung
beauflagter Berichte weitere Auflagen zu erteilen, die einer méglicherweise eintretenden Ver-
schlechterung des FFH-Gebietes entgegenwirken kénnen. Die Pflege- und Unterhaltungsmalinah-
men im Friedwald sind dann entsprechend anzupassen.

Die Stellplatze fur 15 PKW sind in wassergebundener Decke zu befestigen.

Als Ausgleich fur die Flachenversiegelung wurden 15 Sommerlinden als Lickenbepflanzung 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 Gber die Ortsumgehung B 176/B180 bis zur Abfahrt Schloss
Neuenburg / Hotel Edelacker.

Hinweis flr weitere Planungen

Aussagen Uber eine Belastung der in die Plandnderung einbezogenen Fladchen mit Kampfmitteln
kénnen auf der Ebene des FNPs und des MaRstabs der Planung nicht getroffen werden. Dies ist
im Rahmen der weiterfllhrenden Planungen zu beachten.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art niemals ausgeschlossen
werde kénnen. Sollten Kampfmittel gefunden werden, so ist entsprechend der Gefahrenabwehr-
verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-AVO) in der derzeit geltenden
Fassung zu verfahren.
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10 UMWELTBERICHT (gemaR § 2 Abs. 4 BauGB) nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §
2 a Satz Nr. 2 BauGB

Der aktuell rechtsverbindliche Teil-Flachennutzungsplan der Stadt Freyburg (Unstrut) verfugt unter
Punkt 24 Ober einen Umweltbericht.

10.1  Einleitung

Zur Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB fir alle Bauleitplédne eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese sind in einem Umwelt-
bericht gemal den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu beschreiben und zu
bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar. Der Umweltbe-
richt ist ein selbststéndiger Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan. Das Ergebnis der Um-
weltprifung ist in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Die frihzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange dient der Ermittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltpri-
fung.

An dieser Stelle wird somit nur auf die Punkte zur konkreten Anderung des Teil-Fldchennutzungs-
planes 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 Begriindung zur 1. Anderung des Teil-Flachennutzungs-
planes Freyburg (Unstrut).

10.2.1 Art des Vorhabens

Die 1. Anderung umfasste zu Beginn des Verfahrens sechs Teilbereiche. Drei Teilbereiche bein-
halten das Thema Ausweisung von Wohnbaufladchen. Hinzu kamen zwei neue Sonderbauflachen
und der Friedwald. Im Verlauf des Anderungsverfahrens wurden fiir zwei neue Wohnbauflichen
die Bebauungsplane Nr. 11 Wohngebiet ,An den Garten Zscheiplitz* und Nr. 13 ,Wohngebiet
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Kirschhohe" nach § 13a/b BauGB wirksam. Fur diese zwei Bebauungsplane erfolgte in der Zwi-
schenzeit eine Berichtigung des Teil-Flachennutzungsplanes. Damit hat sich die Zahl der zu &n-
dernden Teilflichen von 6 auf 4 reduziert.

10.2.2 Darstellung der Anderungen

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

e Teilfliche 2
Ausweisung einer Sonderbaufldche “Einzelhandel’ fir den Ersatzneubau eines neuen
EDEKA-Marktes Am Kirschweg in Freyburg Nord — Baurecht liegt in der Zwischenzeit mit
dem rechtskraftigen B-Plan Nr. 12 Sondergebiet ,Einzelhandel Am Kirschweg" vor.

e Teilflache 3
Verzicht auf die geplante Wohnbauflache (ca. 2,4 ha) und die zugeordnete Ersatzmal-
nahme MO6 (ca. 0,5 ha) in Freyburg im Bereich der Naumburger StralRe - Ausweisung als
Flache fur die Landwirtschaft.

e Teilflache 4
Sicherung des Waldgebietes fiir Bestattungen - Ausweisung einer Waldflache als
Friedwald.

Die Planzeichnung zur ersten Anderung_ zeigt die Darstellung im rechtsverbindlichen Teil-FNP und
die mit der ersten Anderung angestrebte Ausweisung als Gegeniiberstellung.

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

Die Teilflaichen der Anderungen haben folgende Fléchengrélen:

Nr. Teilbereich | Flache in ha Bemerkung
1 0,45 | zusatzliche Bauflache
2 0,8 | Umwidmung vorhandene Bauflache
3 2,9 | Ruckplanung Bauflache und A+E-MalRnahme
& ca. 26 | Definition spezielle Nutzung Wald

Tabelle 5 Flachengréle der Anderungsbereiche

10.4 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

GemaR § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und Detaillie-
rungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist. Die zu prafenden Um-
weltbelange umfassen die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefihrten Belange.
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Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes erfolgte schutzgut- und wirkungsspezifisch und um-
fasst den jeweiligen Anderungsbereich des Teil-FNP und die unmittelbar benachbarten Rand-
bereiche/ Nutzungen wie Baufldchen, Grunflachen, Flachen fur die Landwirtschaft, Verkehrsfla-
chen.

10.5 Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachplidnen 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 beriicksich-
tigt wurden

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

Das Umweltschadensrechtgesetz und das Artenschutzrecht sind generell bei allen MaRnahmen zu
beachten. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 19 BNatSchG i.V.m. dem Umwelt-
schadensgesetz (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
¢ Schutz des Grundwassers
s 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 diese bei der Anderung
beriicksichtigt wurden.

Fachgesetz Ziel(e) Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 5 BauGB Sicherung einer menschenwirdi- | - Durchfihrung einer Umwelt-
gen Umwelt prifung
Schutz der natirlichen Lebens- | - Wiedernutzbarmachung/ Nach-
grundlagen nutzung von Flachen (alte GartH
Verantwortung fir den allgemei- | nerei)
nen Klimaschutz - Entwicklung im Innenbereich
Erhaltung und Entwicklung des | von Ortslagen fur den tatsachli-
Orts- und Landschaftsbildes chen Bedarf
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§ 1 Abs. 6 Nr.7e
BauGB

Vermeidung von Emissionen so-
wie sachgerechter Umgang mit
Abfallen und Abwassern

- Schaffung der Méglichkeit zur
Errichtung von emissionsar-
men/ klima-neutralem Wohn-
raum

- Vermeidung von Immissionen
zu schutzbedurftigen Nutzun-
gen

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Beriicksichtigung der Gestaltung
des Orts- und Landschaftshildes

- erfolgt im nachgelagerten B-
Planverfahren

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Beriicksichtigung der Belange
des Umweltschutzes einschliel3-
lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

- im Rahmen der Umweltpri-
fung

- detaillierte Aussagen erfolgen
im nachgelagerten B-Plan-
bzw. Baugenehmigungsverfah-
ren

§ 1a Abs. 2 BauGB

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden insbe-
sondere durch Wiedernutzbarma-
chung und Nachverdichtung von
Flachen

- Planung einer neuen Wohn-
bauflache auf Flache mit teil-
weiser Vornutzung

§ 1a Abs. 3 BauGB

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

- erfolgt im nachgelagerten B-
Planverfahren bzw. Baugeneh-
migungsverfahren

§ 1 BNatSchG

Natur und Landschaft sind zu
schiitzen, zu pflegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen, damit die
Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts, Tier- und Pflanzenwelt ein-
schlieRlich ihrer Lebensstéitten
und Lebensraume dauerhait gesi-
chert ist.

- im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Detaillierte Festlegungen erfol-
gen im nachgelagerten
B-Planverfahren durch Ein-
griffsermittlung, Bewertung
und Festlegung von Aus-
gleichs- und Ersatzmalnah-
men.

§ 44 BNatSchG

Beriicksichtigung besonders ge-
schitzter Arten und deren Le-
bensraume

- Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag — weitere Festlegungen
im nachgelagerten B-Planver-
fahren bzw. Baugenehmi-
gungsverfahren

Tabelle 4 Beriicksichtigung der in Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

10.6 Beschreibung und Bewertung der Umweltpriifung ermittelten Umweltauswirkungen

Die fur die einzelnen Schutzgliter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch die vorhabenbe-
zogene Wirkung mehr oder minder stark beeintrachtigt werden, werden entsprechend dem derzeit
vorliegenden Kenntnisstand nachfolgend aufgezeigt.
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10.6.1 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich

Teilflache 1

Ausweisung einer Sonderbauflache “Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte” fur die Er-
richtung eines Hofladens mit Café im Ortsteil NiRmitz

Die Flache wird entgegen der Darstellung aktuell komplett als Ackerflaiche genutzt. Es sind noch
Reste der Kirschbaumreihe an der B 180 vorhanden. Auf der Fléche stand bis vor einigen Jahren
ein unansehnliches Stallgebaude, welches seitens der Eigentiimer abgerissen wurde. Geringe Vor-
belastungen der Schutzgter sind ggf. vorhanden.

Teilflache 2

Ausweisung einer Sonderbauflache “Einzelhandel” fur den Ersatzneubau eines neuen EDEKA-
Marktes Am Kirschweg in Freyburg Nord. Fir die Flache wurde in der Zwischenzeit der Bebau-
ungsplan Nr. 12 Sondergebiet ,Einzelhandel Am Kirschweg" rechtsverbindlich. Der EDEKA-Markt
ist fertig gestellt.

Die Flache war zu einem groBen Teil durch das vorhandene Autohaus bebaut und stark versiegelt.
In diesem Bereich sind die Schutzgiter Flache, Boden, Wasser und Landschaftsbild durch die
Versiegelung und Bebauung hinsichtlich inrer nattirlichen Funktionen stark beeintrachtigt gewesen.
Fur das Vorhaben wurden weiterhin Teile der westlich angrenzenden ladwirtschaftlich genutzten
Flache in Anspruch genommen.
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Die Sonderbauflache ,Einzelhandel Am Kirschweg® gehérte zum B-Planes ,Freyburg Nord". Die
Flachen waren somit planerisch bereits der Landwirtschaft entzogen.

Henbergei,

I
E]

i

Gewerbe-

‘i

=

gebiet - Au-

I : e .
tohaus " 3 ' _
| . — ’j Freyburg (Uinsitut],
=0 MUSedilng
L]

Teilfliche 3 - Verzicht auf die geplante Wohnbauflache (ca. 2,4 ha) und die zugeordnete Ersatz-
mafnahme MO06 (ca. 0,5 ha) in Freyburg im Bereich der Naumburger StralRe - Ausweisung als

Flache fir die Landwirtschaft.
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Die Flache wird im stdlichen Bereich als intensive Grinlandflache genutzt. Sie liegt zwischen den
Einfamilienh&usern des Burgblicks und wird im Westen von einem linienhaften Geholz begrenzt.
Der nérdiiche Teil gehért zu einem gréReren Ackerschlag. Die Flache wird in der Mitte durch einen
schmalen Streifen, der als Gartenflachen genutzt wird, geteilt.

Teilfliche 4 Sicherung des Waldgebietes fur Bestattungen — Ausweisung einer Waldflache als
Friedwald.

Das Waldgebiet gehért zum Burgholz und zum Stadtwald der Stadt Freyburg (Unstrut). GroRke Teile
des Gebietes sind Bestandteil des FFH-Gebietes ,Schlossberg und Burgholz®. Der Wald ist vor-
rangig 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 Nutzungskon-
zept mit Festlegungen und Auflagen, die eine Beeintrachtigung der Schutzgiter verhindern.

10.6.2 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes einschlieRlich 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 liickenhaft.
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10.6.2.1 Lage

Die Anderungsbereiche liegen im Gemeindegebiet der Stadt Freyburg (Unstrut). Die Teilflache 1
ist dem Ortsteil NiRmitz zuzuordnen. Die Teilflache 4 (Friedwald) liegt auBerhalb bebauter/ direkt
angrenzender Ortsteile.

10.6.3 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Eingriffsregelung abzuarbeiten und der Artenschutz zu
berlicksichtigen. Artenschutzrechtliche Verstélle sind auszuschlieRBen. Weiterhin ist das Umwelt-
schadensgesetz zu beachten.

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

Seitens des Amtes flir Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten wurde im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligung darauf hingewiesen, dass eine Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter
Flachen fur notwendige Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen infolge von Bauvorhaben bzw. Eingrif-
fen in den Naturhaushalt entsprechend § 15 LwG LSA abgelehnt wird.

10.6.3.1 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen

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

Fur die Planung wird in drei Erheblichkeitsstufen wie folgt unterschieden:

Gering

Das Schutzgut ist durch den Eingriff in geringem MaRe 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.
Ausgleichsmalnahmen kompensiert werden kénnen oder diese ohne Malhahmen zum Ausgleich
toleriert werden kénnen.

Mittel

Das Schutzgut ist durch den Eingriff mittel betroffen.

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

Kénnen Eingriffe durch Schutz-, Ersatz- oder Ausgleichsmalnahmen 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/ ext-
reme Seltenheit oder sehr hohe Vielfalt und hohe Sensibilitat gekennzeichnet. Es erfolgen Uber-
schreitungen von Grenzwerten und es sind Beeintrachtigungen zu erwarten, die durch Schutz,
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Ersatz- und Ausgleichsmalnahmen auch langfristig nicht kompensiert werden kénnen und zu einer
deutlich negativen Beeinflussung des Schutzgutes fiihren.

Im Weiteren erfolgt die Bewertung der Schutzgiiter nach den Teilflaichen. Insofern es hin-
sichtlich der Bewertung mdglich ist, werden dabei Teilflichen zusammengefasst.

Fur den Anderungsbereich 3 Verzicht der Ausweisung der Wohnbauflache Naumburger StraRe
und angegliederter Ausgleichs- und ErsatzmalRnahme andert sich nichts an der aktuellen Situation.
Die Flache wird aktuell landwirtschaftlich genutzt und diese Nutzung wird fur die Zukunft gesichert.
Damit verandert sich hinsichtlich der Bewertung der Schutzgiiter 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 Flachennutzungs-
planung nicht geplant.

Es wird aktuell eingeschétzt, dass im Bereich der Anderungsflachen 1 - 3 keine geschiitzten Bio-
tope vorhanden sind. Im Teilbereich 4 (Friedwald) sind die Nutzungsmoglichkeiten und der Ein-
griffs- und Ausgleichsumfang bereits geregelt.

Die Bauflachen (Teilbereiche 1 - 3) sind vorwiegend durch landwirtschaftliche Nutzungen gekenn-
zeichnet. Es sind nur vereinzelt Geholze vorhanden.

Auswirkungen:

Fir den Teilbereich 4 (Friedwald) trifft die naturschutzrechtliche Genehmigung die Aussage, dass
,<durch das Vorhaben kein dauerhafter Flachenverlust von in diesem FFH — Gebiet zu schitzen-
den Lebensraumtypen oder Lebensraumen der zu schiitzenden Vogelarten eintritt.

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 Beein-
trachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des Gebietes, es ist daher auch im FFH-Gebiet
zulassig.

Aufgrund der vorgelegten Ausfilhrungen, insbesondere zu den vorgesehenen Pflege- und Unter-
haltungsmalnahmen im Waldbereich, kann zum Zeitpunkt der Bescheid-Erteilung eingeschatzt
werden, dass die zu erwartenden Beeintrachtigungen fiir das Besondere Schutzgebiet nach FFH-
Richtlinie ,SchloBberg und Burgholz bei Freyburg" unter der Erheblichkeitsschwelle des § 33
BNatSchG liegen. Die Erarbeitung einer FFH- Vertraglichkeitspriifung ist somit nicht erforderlich.
Die Einschatzung erfolgt allerdings unter der Bedingung, dass die prognostizierten Entwicklungen
auch tatséchlich eintreten. Aufgrund des langen Zeitraumes der angestrebten Nutzung ist eine
langfristige Beobachtung und Kontrolle des Besonderen Schutzgebietes nach FFH-Richtlinie je-
doch unabdingbar”. (Quelle Genehmigung)
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Far die Teilflachen 1 wird der zu erwartenden Eingriff aufgrund der vorhandenen Bestandsbiotope
als gering bis mittel eingestuft. Im Rahmen der weiterfihrenden Planung ist der genaue Eingriffs-
umfang zu ermitteln und die KompensationsmalRnahmen festzuschreiben.

Fir die Teilflache 2 wurde der Eingriff im Rahmen des B-Planverfahrens (Nr.12) bereits ermittelt
und der Ausgleich festgesetzt. Fir die Teilflache 3 (Ruckplanung Wohnbauflache) bedarf es keines
Ausgleiches, da der aktuelle Bestand erhalten bleibt.

Objektbezogen

Durch die geplanten Anderungen und die damit verbundenen Nutzungsanderungen erfolgen im
den Teilbereichen 1 - 2 Voll- und Teilversiegelungen fur neue Bauflachen und deren Erschlieung.
Fur die Sonderbauflachen ist von ca. 60 bis zu 80 % auszugehen.

Auf diesen Flachen wird die Vegetation vollstandig und dauerhaft zerstdrt. Damit einher geht der
Entzug von Nahrungsflache und Lebensraum fiir Kleintiere, Végel und Insekten.

Die verbleibenden ca. 40 % bzw. 20 % der Flache bleiben unbebaut. Hier besteht die Mdglichkeit
der Erhaltung von Biotopen, besonders in den Randbereichen. Aber auch die Aufwertung von Bi-
otopstrukturen durch Neupflanzungen wird gesehen. Durch entsprechende MalRnahmen zur Griin-
ordnung, 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 erhdhten 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 fiir Baustelleneinrichtungen und ggf.
Zwischenlagerflachen, Gehdlzbeseitigungen bzw. der Riickschnitt von Gehdlzen.

Baubedingte Auswirkungen sind zeitlich beschrankte, Uberwiegend reversible Eingriffe, die wéah-
rend 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 auszuschlieflen.

Ergebnis:
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Die Anderungen betreffen teilweise bestehende Bauflachen bzw. rechtlich gesicherte Bauflachen
(Teilflache 2). Es kommen neue Bauflachen hinzu (Teilflache 1, 2). Eine Bauflache entfallt (Teilfla-
che 3). Aufgrund der relativ geringen Neuinanspruchnahme von Bauflachen wird davon ausgegan-
gen, dass mit geringen - mittleren Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu
rechnen ist.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach der Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung zu vermei-
den. 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 Auenbereich mit einer Gré3e von ca. 3 ha verzichtet werden. Stattdessen
wurden vorgenutzte Fldchen in Anspruch genommen bzw. erfolgten LickenschlieRungen.

Weitere Festlegungen sind im Rahmen der fortfiilhrenden Bauleitplane bzw. Genehmigungsverfah-
ren zu treffen.

10.6.3.1.2 Fléche

Beschreibung
Das Schutzgut ,Flache” ist im BauGB dem Schutzgut ,Boden” vorangestellt. Dieser Umstand soll

einer nachhaltigen Entwicklung Rechnung tragen. Bei 6ffentlichen und privaten Projekten sind die
Auswirkungen auf die betroffenen Flachen, insbesondere auf den Flachenverbrauch, zu prifen 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 Neuinan-
spruchnahme durch Siedlungs- und Verkehrsflachen soll bundesweit auf 30-Hektar gesenkt wer-
den. Das bedeutet in erster Linie, dass bestehende Siedlungsflachen und Verkehrsflachen besser
genutzt werden sollen, Statt des Neubaus auf der "griinen Wiese" sind Kommunen gehalten, den
baulichen Aullenbereich freizuhalten und auf vertragliche Art und Weise ihre Moglichkeiten zur
Innenentwicklung (Brachflachen, Bauliicken, Leer- stande) auszuschépfen.

Auswirkungen auf die Flache durch die geplanten Anderungen

Durch die Inanspruchnahme von Flachen fir neue Siedlungsflache erfolgt eine Nutzungsumwand-
lung und Versiegelung. Es gehen teilweise Grinflachen und Ackerflachen dauerhaft verloren. Im
Gegenzug erfolgt die Rickplanung einer Baufidche gréferen Umfangs.

Unter Punkt 9.3. sind die FlachengréRen der einzelnen Teilflachen aufgefihrt.

Da sich die Nutzungsumwandlung und Versiegelung auch auf die anderen Schutzguter Boden,
Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima/Luft, Landschaftsbild sowie Mensch in vielfaltiger Weise aus-
wirkt, wird dies bei den einzelnen Schutzgitern betrachtet.

Ergebnis
Die Neuausweisung von Bauflachen (Teilflaichen 1), mit einer GrélRe von ca. 0,5 ha zuzlglich der

Flachen der bereits rechtskraftigen B-Plane Nr. 11 und Nr. 13 mit gesamt ca. 1 ha neuer Bauflache,
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ist geringer als die Ruckplanung der ausgewiesenen Wohnbauflache mit 3 ha mit Ausgleichs- und
Ersatzmafinahme. Bei Teilflache 2 handelt es sich um eine Nutzungsénderung einer bestehenden
Bauflache.

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 fur uns Menschen, die Tiere und Pflanzen und die Bodenor-
ganismen. Er ist Bestandteil des Natur-, Wasser und Nahrstoffhaushaltes und tbernimmt Funktio-
nen als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium. Hinzu kommen Funktionen als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte.

Seitens des Gesetzgebers ist das Ziel definiert, die Inanspruchnahme von Bdéden auf das uner-
lassliche MaR zu beschranken und hierfir 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 Speicherme-
dium fir Niederschlagswasser, Schutz- und Pufferzone fiir das Grundwasser und Filter-, Puffer-
und Akkumulationsmedium fiir Schadstoffe.

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

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

Beschreibung

Freyburg (Unstrut) und die ndhere Umgebung sind der Landschaftseinheit Helme-Unstrut-Bund-
sandsteinland zuzuordnen.

Hier findet man in der Umrandung der Unstrutniederung gut ausgepragte Schichtstufen des Mittle-
ren Bundsandsteins. Neben den Schichtstufenbereichen sind flaichendeckende LéRUberlagerun-
gen in unterschiedlichen Machtigkeiten kennzeichnend.

Der iberwiegende Teil der Anderungsflachen (auBer Teilflache 4) wird hinsichtlich der Naturnahe
It. Teil-Flachennutzungsplan 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 natlrlichen Leistungsfahigkeit von Béden fuhrt auch ihre Nachbarschaft
zu verkehrsreichen Straflen. Hiervon ist insbesondere die Teilfliche 1 betroffen.

Auf Grund des hier stattfindenden Schadstoffeintrages werden die Bodenfunktionen stark abge-
wertet, so dass sich die 6kologische Leistungsfahigkeit hier auf eine geringe Bedeutung reduziert.

Anhand der Kartenwerke des Landesamtes fur Geologie und Bergwesen wurden folgende Boden-
eigenschaften ermittelt.

Geman der geologischen Ubersichtskarte des Landes fir Geologie und Bergwesen MaRstab (GUK
400) 1:400 000 stehen im Untergrund des Geltungsbereiches die Gesteinsschichten des Unteren
Muschelkalks an. Laut BuK Ubersichtskarte der Béden stehen hier Rendzinen, BergléR tiber Berg-
lehm-Rendzinen (Trias) an. Meist sind Braunerden und Parabraunerden bis Fahlerden die wichti-
gen Begleiterden. Der Wasserhaushalt ist mit maRig frisch bis m&Rig trocken zu charakterisierten.
Das Ertragspotential ist mit hoch eingestuft. Die Hydrologische Ubersichtskarte (HuK 400d) trifft
die Aussage, dass der Hauptgrundwasserleiter im Bereich der Kalksteine, Dolomite, Mergel und
Tonmergelsteine, im Wechsel von Muschelkalk, Zechstein und Devon verlauft.

Uber den METAVER wurden weiter Bodenkennwerte ermittelt:
( bttp://metaver.de/kartendienste.....)

Abflussregulationspotential mittel - 0,49-0,69

Infiltrationspotential (unbewachsener Boden) - mittel 87-82
Infiltrationspotential (nutzungsdifferenziert) - sehr gering 38 - 49
Austauschhaufigkeit des Bodenwassers - sehr gering <70%/a
organische Kohlenstoffvorrate im Boden > 5 - 10kg/m?

nutzbare Feldkapazitat VBK50 - mittel 14-< 22 Vol %

Feldkapazitdt VBKS50 - mittel 30 bis< 49 Vol%

Bodenart des Oberbodens (Uls - sandig-lehmiger Schluff, Ut2 - schwach toniger Schiuff,
Ut3 - mittel toniger Schiuff)

Luftkapazitat VBK 50 - mittel 5-<13Vol%

geséttigte Wasserleitfahigkeit VBK 50 - mittel 10-<40cm/d

potentielle Kationenaustauschkapazitdt VBK 50 - hoch 12-<20cmol/kg
jahrliche Sickerwasserrate - mittel >80 - 170 mm/a

Munchberger Soil QualityRating - mittel 40 - 60 Punkte

@ o o @

Der Boden ist je nach Bodenart in der Lage unterschiedlich groRe Wassermengen fir 1angere oder
kirzere Zeitrdume zu speichern. Die Béden haben mit Bezug auf das Abflussregulationspotential
eine mittlere Wertigkeit. bzw. im versiegelten Bereich der Bauflache 2 ist diese bereits nicht mehr
gegeben.

Der Boden Ubernimmt im Naturkreislauf auch eine Filterfunktion. Die oberen Schichten des Bodens
schitzen je nach Beschaffenheit und Méachtigkeit das Grundwasser vor Stoffen jeglicher Ar, filtern
es und halten es so sauber. Im Bereich der Teilflachen steht das Grundwasser erst in gréReren
Tiefen unter méachtigen L6Rschichten an.

Der Boden enthélt Informationen Gber aktuelle und historische Prozesse (z.B. Vegetations- und
Klimaveranderungen, Naturereignisse und Besiedlungen und zur kulturellen Entwicklung der
Menschheit. Die Funktionen des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind in § 2
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Abs. 2 BBodSchG aufgefuhrt. Beeintrachtigungen des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte sollen nach § 1 BBodSchG so weit wie méglich vermieden werden. Zu berlcksichtigen
ist, dass alle Boden in unterschiedlichem MaRe Archive darstellen. Béden sind dann besonders
schutzwiirdig, wenn sie die Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte nach BBodSchG
§ 2, Abs. 2 in besonderem MafRe erfillen.

Zu den Bestandteilen des Naturhaushaltes des Bodens zahlen das Abflussregulationspotenzial,
der Beitrag des Bodens zur Grundwasserneubildung (Sickerwasserrate), der Wasserhaushalt ins-
gesamt und das Nahrstoffpotenzial und Verfugbarkeit fur basische Kationen.

Das Abflussregulationspotential, ausgehend vom aktuellen Bodenwassergehalt, bewegt sich It.
Teil-Flachennutzungsplan Gberwiegend im Bereich von mittel bis gering.

Die aktuelle bodenkundliche Feuchtestufe ist mit mittel-frisch einzustufen.

Bei den anstehenden Erden handelt es sich um LoRbéden. Dies sind sehr tiefgriindige Béden mit
ausgewogenem Humusanteil. Diese Béden weisen i. d. R. sehr hohe Speicher- und Reglerfunkti-
onen auf.

Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium

Gemal den Karten des Landesamites fiir Geologie und Bergwesen besitzen die Béden im Gemein-
degebiet, fur die Angaben vorliegen, eine sehr hohe Bindungsstarke fur Schwermetalle.

Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Archiv der Naturgeschichte

Béden, bei denen die rezenten physikalischen, chemischen und biologischen Eigenschaften
insbesondere Besonderheiten, Eigenarten oder typische Merkmale einer natirlichen Pedogenese
dokumentieren (vor allem aufgrund des hohen wissenschaftlichen Informationswertes, ggf. in Kom-
bination mit Seltenheit) und damit gesellschaftlich bedeutsam sind. Es sind keine Geotope vorhan-
den. Die vorhandenen LéRboden sind regional typisch und werden hinsichtlich der Archivfunktion
als nicht besonders schutzwiirdig eingestuft.

Archiv der Kulturgeschichte:

Im Untersuchungsgebiet gibt es zahlreiche archéologische 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 Archdologischen Kulturdenkmalen enthélt der Punkt 6 der Begriindung.
GemaR der Archivbodenkarte des Landesamtes fiir Umweltschutz gehéren die Bdden der Ande-
rungsteilflaichen nicht zu den Boden, welche gemafR § 2 Abs.2 Nr. 2 BBodSchG die Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte Gberdurchschnittlich erfillen.
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Der Boden spielt auch fur 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 dartber.

Die guten Ackerwertzahlen bieten gute und sehr gute Ertragsmdéglichkeiten. Die zur Verfugung
stehenden landwirtschaftlichen Flachen werden intensiv genutzt.

Auswirkungen
Durch die geplanten Anderungen sind Auswirkungen zu erwarten.

Fur das Schutzgut sind folgende Wirkungen fur die Planungen der Teilflachen 1 - 2 charakteris-

tisch:

- Verlust / Beeintrachtigung durch Versiegelung und Uberbauung,

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

- Veranderungen durch stoffliche Eintrédge aus Emissionen.

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

- Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

- Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion.

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

Die Auswirkungen sind umso hoher, je groRer die betroffene Bodenflache, je hdher der Funktions-
erfullungsgrad der beeintrachtigten Bdden ist und je stéarker die Funktionsminderung der Béden
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 kdnnen maximal 40 % der Grund-
stlicksflache, bei Sonderbauflachen bis zu 80 % der Grundsticksflache versiegelt werden.

Je nach Nutzungsanspruch bedarf es einer Entscheidung, ob eine Vollversiegelung erforderlich ist
oder ob eine Teilversiegelung ausreichend ist. Zu priifen ist in jedem Fall auch die Frage der Ab-
leitung des Oberflachenwassers bzw. die M&glichkeit 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 Ge-
fahr von Schadstoffeintragen in den Boden und es werden wahrend des Bauzeitraumes auch Bo-
denflachen in Anspruch genommen, die nicht bebaut/befestigt werden.

Baubedingt werden gréere 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.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

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

Zudem kénnen potenzielle Stoffeintrage durch geeignete Vermeidungs- und Verminderungsmaf-
nahmen verringert bzw. unter die Erheblichkeitsschwelle reduziert werden (Minimierung von Stof-
feintragen durch; extensive Pflege von Griinflachen, Ausschluss boden- und grundwassergefahr-
dender Nutzungen, Verwendung gepriiften Materials fur 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) Umweltauswirkun-

gen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. Durch die Versiegelung wird auf den Fidchen dauerhatt
der Lebensraum fur Pflanzen und Tiere zerstort sowie die Speicher und Regelungsfunktionen un-
terbunden. Beeintrachtigung bzw. Verlust der Funktion zur Regelung des Wasserhaushaltes und
der Grundwasserneubildung in geringem Umfang, da die Flachen fiir die Grundwasserbildung
kaum Bedeutung haben (i. d. R. groRer Abstand zum Grundwasserleiter).

Positiv zu bewerten ist, dass teilweise Restflachen und bereits vorbelastete Flachen genutzt wer-
den. Weiter erfolgt eine Riicknahme einer geplanten Bauflichenausweisung. Diese Beeintrachti-
gungen gilt es bei der weiteren Planung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung
zu berlicksichtigen.

Auf Grund der Neuversiegelung von Grilin- 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 fuhren, sind
aktuell nicht erkennbar.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der Verzicht auf die Wohnbauflache ,Naumburger StraRe” sichert der Landwirtschaft ca. 3 ha wert-
vollen Ackerboden.

Im Rahmen des folgenden B-Planverfahrens sind weitere MalRnahmen zu priifen und festzulegen.

10.6.3.1.4 Wasser

Oberflachengewdisser

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

Alle Anderungsbereiche liegen auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder Hochwasser-
schutzmafinahmen.

Grundwasser

Der Gundwasserflurabstand ist im Raum Freyburg unter den Plateauflachen sehr hoch, bedingt
durch das geringe Wasserdargebot, den geringen Oberflachenabfluss und die unter den méchtigen
LéRdecken sehr tief liegenden Grundwasserleiter.
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Als Grundwasserleiter im Gebiet Freyburg dient der Untere Muschelkalk mit einer Grundwasser-
neubildungsrate von ca. 30 — 50 mm/a.

Er hat eine Machtigkeit von 50 — 100 m, im Bereich des Querfurt-Gleinaer-Plateau ist er noch
maéachtiger.

Das Sommermaximum der Niederschlagsmengen kann durch die zeitgleich hohe Verdunstung an
der Oberflache und auch durch die Speicherung in der tiefgriindigen LéRdecke keinen entschei-
denden Beitrag zur Tiefenversickerung und damit zur Grundwasserneubildung leisten.

Im Bereich der Unstrut ist der Abstand zwischen der Sole und dem Grundwasserspiegel nur gering
méchtig 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 Rckhaltung des Oberflachenwassers auf den betroffenen Flachen stark vermindert. Aufgrund
des sehr tief liegenden Grundwasserleiters kann davon ausgegangen werden, dass die Versiege-
lungen keinen wesentlichen Einfluss auf die Grundwasserneubildung (Verringerung) haben. Wei-
terhin ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers erfahrungsgemaR aufgrund
der anstehenden bindigen Béden recht schwierig. Die letzten sehr trockenen Jahre fordern immer
mehr eine Ruckhaltung von Regenwasser in der niederschlagsarmen Zeit fur die trockenen Mo-
nate.

Objektbezogene Auswirkungen

Fir das Schutzgut Grundwasser sind im Hinblick auf die geplanten Anderungen mit Flachenneu-
ausweisungen 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 (iber eine Verbringung
vor Ort oder Brauchwassernutzung zu entscheiden. Aufgrund der geringen GréRken der Teilflachen
ist nur mit keinen - geringen Auswirkungen zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen
Auf das Grundwasser werden nur bei Havarien durch Schadstoffeintrage baubedingte Auswirkun-
gen gesehen. Ansonsten sind keine Auswirkungen zu erwarten.

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

Ergebnis:
Die im Untersuchungsraum vorwiegend anstehenden bindigen Béden bieten eine schlechte Aus-

gangsbasis zur Versickerung. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers sollte
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trotzdem in jedem Fall im Rahmen von Baugrunduntersuchungen geprift werden. Bei der Planung
der Bauvorhaben sowohl fiir die Wohngeb&dude als auch fur die Handelseinrichtungen sollte dar-
uber nachgedacht werden, das anfallende Niederschlagswasser fur Brauchwasserzwecke zu nut-
zen bzw. sofern méglich und fachlich sinnvoll, in benachbarte Grunflachen zu leiten.

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

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

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

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

10.6.3.1.5 Luft, Klima

Beschreibung
Die Gemarkung Freyburg liegt im Bereich des ,Herzynischen Trockengebietes”, das im Regen-

schatten des Harzes liegt und sich durch ein trockenwarmes und wintermildes Klima auszeichnet.
Es weist subkontinentale Klimabedingungen auf. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei ca. 8,5 °C,
die durchschnittliche Januartemperatur bei 0°C und die durchschnittliche Julitemperatur bei 18°C.
Das Gebiet ist relativ niederschlagsarm mit einem hochsommerlichen Niederschlagsmaximum. Die
Niederschlagshé&he erreicht kaum 500 mm. Die letzten Jahre waren insgesamt viel trockener und
auch warmer.

Die Hauptwindrichtung ist West bis Stidwest. Die Sonnenscheindauer ist mit tber 1600 Std./Jahr
hoch. Das Plangebiet ist lokalklimatisch dem Siedlungsklima zuzuordnen. Es bestehen Vorbelas-
tungen durch die versiegelten Bereiche.

Die Bedeutung des Schutzgutes Klima und Luft ergibt sich aus der Funktion zur Kaltluftproduktion
sowie der bioklimatischen Ausgleichs- und Filterfunktion. Vegetationsbedeckte Flachen kihlen in
Strahlungsnéchten stark ab.

o Lufthygienische Schutz- und Regenerationsleistungen
Die Teilflaichen 1 - 2 weisen keine Vegetationsstrukturen mit besonderer Fahigkeit zur Luftschad-

stofffilterung und somit keine ausgepragten Iufthygienischen Schutz- und Regenerationsfunktionen
auf. Diese sind eher in benachbart befindlichen Gehélzglirteln vorhanden.

e Bioklimatische Schutz- und Regenerationsleistungen
Die bioklimatischen Schutz- und Regenerationsleistungen der Landschaft sind vor allem fiir die

Siedlungsbereiche von Bedeutung. An austauscharmen Strahlungstagen wahrend des Sommers
kann die Uberwadrmung der Siedlungsbereiche zu bioklimatischen Belastungen fiihren.
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Durch Kalt- und Frischluftzufuhr aus angrenzenden Ausgleichsraumen kénnen diese Belastungen
verringert bzw. abgebaut werden. Eine Empfindlichkeit besteht vor allem bei Flachenverlust und
Uberbauung von Kaltluftbahnen oder Entstehungsflachen.

Auswirkungen
Durch die geplanten Anderungen entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft/ Klima.

Ein Schadstoffaussto kann durch Stralenverkehr (PKW) und die Heizungsanlagen der Nutz- und
Wohngebdude erfolgen. Im Hinblick auf die bundesweit angestrebte E-Mobilitdt und moderne,
energieeffiziente Geb&dude und Heizsysteme werden diese kinftig sehr stark reduziert.

Die Teilflachen 1 - 2 der Anderungen liegen auRerhalb des Kaltluftabflusses bzw. von Kaltluftven-
tilationsbahnen. Fir die Teilflachen 3 und 4 dndert sich die aktuelle Nutzung nicht.

Objektbezogen

In der Regel liegt die maximal zuldssige fiir Sonderbauflachen bei 60 -80 %. Dies ist u. a. durch
Festlegungen im Rahmen nachfolgender Planverfahren steuerbar:

Das Burgholz bleibt als Waldflache mit allen Funktionen erhalten.

Baubedingte Auswirkungen

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 vor-
gebeugt werden. Diese Auswirkungen sind als sehr gering einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Zu den betriebsbedingten Auswirkungen zahlt der SchadstoffausstoR von Heizungen. Hierflr legt
der Gesetzgeber Grenzwerte fest. Hinzu kommt, dass diese durch den Einsatz alternativer/ mo-
derner Heizsysteme kaum noch Emissionen verursachen.

Ergebnis
Die Klimaziele und die Reduzierung des CO. AusstoRes sind bei der Entwicklung von neuen Bau-

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

MaRnahmen 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 dndernden Teilflachen gibt es Unterschiede. Die Teilflichen 1- 2, welche in un-
mittelbarer Ortsnahe bzw. innerorts liegen, haben nur eine geringe Wertigkeit.
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Das Umfeld der Bauflachen (Teilflachen 1 - 2) ist durch menschliche Nutzungen, gewerbliche Ge-
baude, Stralen, ein leerstehendes Autohaus sowie Ackerflachen, gepragt. Gehdlze sind im Be-
reich der Teilflachen 1 - 2 kaum vorhanden.

Westlich der Teilflaiche 1 beginnt in wenigen 100 m das Naturschutz- und FFH-Gebiet Tote Téler.
Die Teilflache 1 liegt am FulRe der zum Naturschutzgebiet ansteigenden Hangflache.

Fur die am Ortsrand liegende Teilflache 3 liegt die Wertigkeit héher. Die Teilfldiche 4 mit dem
Friedwald ist insbesondere im Hinblick auf die Erholungsnutzung des Waldes als hoch einzustufen.
Neben den Bestattungen bietet das Waldgebiet auch gute Méglichkeiten zur aktiven ortsnahen
Erholung.

Auswirkungen:

Die Bebauung der Teilfiache 1 ist nach bisherigen Erkenntnissen eingeschossig geplant. Die Bau-
flache und das Umfeld sollen moderne Landwirtschaft unter 6kologischen Aspekten représentie-
ren. Dazu gehért auch eine Einbindung der Flache in die Landschaft durch Heckenpflanzungen
und die Wiederherstellung einer Obstbaumreihe parallel zur Straf3e.

Die Bebauung der Teilflachen 2 orientiert sich gemafR Festlegungen des B-Planes Nr. 12 ,Sonder-
gebiet Einzelhandels* an der Bebauung im Umfeld, insbesondere hinsichtlich der Héhen. Damit ist
davon auszugehen, dass sie nicht weit sichtbar in die Landschaft ragen und das Landschaftsbild
beeintrachtigen. Der B-Plan fiir die Teilflache 2 Sondergebiet ,Einzelhandel Am Kirschweg" setzt
eine maximale Gebaudehthe von 8 m fest. Die Bauflache 2 ist im Norden durch einen breiten
Gehélzgirtel, der zum Gewerbegebiet ,Freyburg Nord" gehort, bereits abgeschirmt.

Objektbezogen

Die Anderungen im Bereich der Teilflachen 1 - 2 werden das Landschaftsbild des Gebietes verén-
dern, durch die Neugestaltung der Grundstiicksflachen durch Bebauung mit Gebduden und Ne-
benanlagen sowie das Anlegen von Grinflachen und Hecken.

Positiv zu werten ist der Abriss des leerstehenden Autohauses Teilfliche 2 sowie der Sachverhalt,
dass die Flache eine Nachnutzung erhalt. Die Teilflache 3 verbleibt in ihrer aktuellen Nutzung als
landwirtschaftliche Nutzflache.

Baubedingte Auswirkungen

Bauzeitlich kénnen 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 eingeschatzt, dass die geplanten Anderungen und die damit zu erwartenden

Veranderungen nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes fuhren.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Der Erhalt von Gehdélzen und die Eingrinung zur freien Landschaft werden als wichtiger Beitrag
zur Minimierung und Vermeidung von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes ermittelt.
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10.6.3.1.7 Mensch (Gesundheit, Bevélkerung, Familien-/ Kinderfreundlichkeit)

Fur den Menschen und sein Wohlbefinden sind folgende Faktoren von Bedeutung: Wohnung und
Wohnumfeld einschlieBlich der Maglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung, sowie Immissi-
onsbelastungen (Larm, Geruch, Staub). Hinzu kommen Bodenverunreinigungen, klimatische Be-
lastungen, Hochwasserschutz, Erholung Sachgerechter Umgang mit Abféllen.

Es gilt zu prifen, inwieweit diese Faktoren durch das geplante Vorhaben betroffen sind und welcher
Art eine Beeinflussung erfolgt.

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

die Erholungs-/Freizeitfunktion.

Es sind fur die einzelnen Teilflachen folgende Vorbelastungen vorhanden:
Teilflaiche 1 - Immissionen aus 6stlich angrenzender Bundesstrale ;
Teilflache 2 - Immissionen aus der nérdlich verlaufenden Bundesstralie
Teilflache 3 - keine

Teilflache 4 - Ortsumgehung teilweise

Auswirkungen:

Durch die geplanten Anderungen des Teil-Flichennutzungsplanes entsteht der Erholungsnutzung
kein Verlust an Freiraum, da bis auf den Teilbereich 4 keine derartigen Nutzungen auf den Flachen
erfolgen und die Waldflache (Teilbereich 4) weiterhin zur Naherholung zur Verfugung steht.

Objektbezogen

Von der Anderung der geplanten Bauflichen sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu erwarten: Die Teilflichen 2 (Sondergebiet Einzelhandel) und angrenzende
Wohnbauflachen mit Wohnbebauung sind nur durch den Kirschweg getrennt.

Fur das Sondergebiet Einzelhandel (Bebauungsplan Nr. 12) liegt eine Immissionsprognose vor.
Diese wurde im Verfahren um die Thematik der naher heranriickenden Wohnbebauung (Bebau-
ungsplan Nr. 13 Wohngebiet Kirschhdhe) erganzt. Die Festlegungen sind im Rahmen der jeweili-
gen B-Planverfahren zu den Teilflachen zu berlicksichtigen.

Baubedingte Auswirkungen

Zu den baubedingten Auswirkungen zahlen die Larm- und Emissionsbelastungen durch Bauma-
schinen und den dazugehdérigen Fahrverkehr bzw. Staubbelastigungen oder Erschitterungen.
Dabei sind jedoch die seitens der AVV Baularm und der 32. BImSchV vorgegebenen Héchstwerte
bzw. Betriebszeiten einzuhalten. Hier ist die Nachtzeit/Ruhezeit von 20.00 Uhr bis 8.00 Uhr fest-
gelegt. Insgesamt sind diese als gering einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
In der Immissionsprognose zum B-Plan Nr. 12 trifft der Gutachter folgende Aussage:
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Mit den Anderungen des Fldchennutzungsplanes der Stadt Freyburg geméf Anlage 1 ist hinsicht-
lich der Ergebnisse aus /1/ (siehe auch umseitige Abbildung 1) festzustellen, dass die Immissions-
richtwerte fiir Gerédusche beim ,Heranriicken” der in Anlage 1 ausgewiesenen Wohngebiete an das
Sondergebiet Handel u.U. iiberschritten werden kénnten — dies in einer Tiefe des Anderungsberei-
ches 3 gemal Anlage 1 von bis zu 4 m von der Straengrenze (Kirschweg)..”
(Schallimmissionsprognose Bericht Zusatz vom 21.06.2021 - Neubau EDEKA-Einkaufsmarkf)
Diese Aussage ist im Rahmen des B-Planverfahrens fur die Teilflache 3 zu berlcksichtigen.
Die Stadt Freyburg (Unstrut) hat dies auch im B-Planverfahren so bewertet. Ein Abstand der kiinf-
tigen Bebauung von 4 m von der Strale Am Kirschweg wurde im B-Plan Nr. 13 Wohngebiet
JKirschhthe" festgesetzt.

Betriebsbedingt erhoht sich der Zufahrtsverkehr zu den Bauflachen am Kirschweg in Freyburg (Un-
strut). Eine Erhéhung ist im Norden des Kirschweges durch den Zufahrisverkehr zur geplanten
Sonderbauflache zu erwarten. Im Rahmen des B-Planes Nr. 12 Sondergebiet ,Einzelhandel” wur-
den die Zufahrten (LKW/ PKW) mit dem Parkbetrieb fiir die Betriebszeiten des Marktes betrachtet.
Ergebnis dieser Betrachtungen sind die Aussagen im vorangestellten Absatz zum ,Heranrlicken
der Wohngebiete®.

Fir die anderen zu andernden Teilbereiche werden aktuell keine wesentlichen Anderungen erwar-
tet. Daher ist von geringen bis mittleren Auswirkungen je nach Teilfliche auszugehen. Fur Wohn-
baufldchen sind nach TA Larm tagsiber maximal 55 dB (an Sonn- und Feiertagen 50), nachts 40
dB einzuhalten.

Fir den Friedwald (Teilbereich 4) werden bei Einhaltung der Genehmigungsauflagen kaum be-
triebsbedingte Auswirkungen erwartet. Bestattungen laufen i. d. R. ruhig und pietéatvoll ab und ver-
ursachen 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.

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 Sachgutern werden Giter zusammenfasst, die Objekte von gesell-

schaftlicher Bedeutung bilden oder bilden kénnen, sobald sie entdeckt werden, und deren Nutz-
barkeit oder bloRe Existenz durch vorgesehene MalRnahmen eingeschrénkt oder vollkommen ge-
fahrdet werden.

Innerhalb des Planbereiches gibt es keine denkmalgeschiitzte Bausubstanz. Uber das Vorhanden-
sein archéologischer Fundstellen trifft der Punkt 6 der Begriindung Aussagen. Im Gemeindegebiet
gibt es zahlreiche Funde, die aus der frihgeschichtlichen Entwicklung stammen.
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Auswirkungen:

Die geplante Nutzung betrifft keine Baudenkmale. Inwieweit Kulturdenkmale betroffen sein kénn-
ten, kann nicht eingeschatzt werden. Dies ist rechtzeitig vor Beginn von BaumaRnahmen in Ab-
stimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalschutz und Archéologie zu kiaren.

Mit Befunden ist gemaR dem Denkmalschutzgesetz zu verfahren. Bei Berlicksichtigung der archa-
ologischen Belange steht einer Bebauung i. d. R. nichts entgegen.

Die intensiv genutzten Grin- und Ackerflaichen werden der Bewirtschaftung entzogen und zu Bau-
flachen entwickelt.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind unter Beriicksichtigung der gesetzli-
chen Regelungen keine Umweltwirkungen zu erwarten.

Malknahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

- es sind aktuell keine Mallnahmen 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/ Was-
ser/ Klima/ Pflanze zu verzeichnen, da diese Schutzgiiter alle durch Bodenversiegelungen unmit-
telbar betroffen sind. Verandern sich Boden, Wasser oder Klima hat dies immer Einfluss auf Tiere
und Pflanzen. Sei es durch Zerstérung, Teilzerstérung, Anderungen der Lebensbedingungen,
Nahrstoffeintrage, Lichtverhalinisse, Schadstoffeintrage...

Nachfolgend angeflihrte Wechselwirkungen sind zu erkennen:

Tabelle : Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgut/ Schutzfunktion Wechselwirkungen zu anderen Schutzgiitern
Tiere Abhdngigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen Lebens-
Lebensraumfunktion raumausstattung (Vegetation, Biotopstruktur, Biotopvernetzung, Lebens-

raumgréfle, Boden, Geldndeklima, Bestandsklima, Wasserhaushalt)
Spezifische Tierarten / -artengruppen als Indikator fiir die Lebensraumfunk-
tion von Biotopkomplexen
- Tierarten und Tiergruppen sind abhdngig von Biotopstrukturen,
Nahrungs-/Nistangebot
- Zerschneidung, Verlarmung, Vergramung durch menschliche Nut-

zung
Pflanzen Abhdngigkeit der Vegetation von den abiotischen Standorteigenschaften
Biotopfunktion (Bodenform, Geldndeklima, Grundwasserflurabstand, Oberflaichengewas-

ser)
Stand 22.01.2025 Seite 64 von 77




Verbandsgemeinde Unstruttal
1. Anderung Teil-Flichennutzungsplan Freyburg (Unstrut)
Begriinung mit Umweltbericht

- Veridnderte Biotopstrukturen durch menschliche Nutzung (Ldrm,
Versiegelung, Zerschneidung)

- Nahrungsgrundlage, Erholungs- Naturerlebnis

- Verdnderungen des Landschaftsbildes

- COz-Speicher, Oz Produktion — Bildung Atmosphare und damit
unabdingbar fiir das Klima und die Luft

- haben Einfluss auf Stoffeintrag und Austrag, Reinigung, Regula-
tion des Wasserhaushaltes

Boden Abh#ngigkeit der 6kologischen Bodeneigenschaften von den geologischen,

Lebensraumfunktion geomorphologischen, wasserhaushaltlichen, vegetationskundlichen und kli-
Speicher- und Reglerfunktion matischen Verhdltnissen

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

Boden in seiner Bedeutung fiir den Landschaftswasserhaushalt (Grundwas-
serneubildung, Retentionsfunktion, Grundwasserschutz, Grundwasserdyna-
mik)

Boden als Schadstoffsenke und Schadstofftransportmedium (z. B. Wir-
kungspfad Boden-Pflanze-Mensch, Boden-Wasser)

- Der Boden nimmt in der Wechselwirkung mit den anderen Schutz-
gutern einen Schllisselfaktor ein, da alle Schutzgliter mit dem Bo-
den Wechselwirkungen aufzeigen.

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

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

- Trockene Boden lassen Stdube entstehen, die die Luftqualitat be-
einflussen.

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

Grundwasser Abhingigkeit der Grundwasserergiebigkeit von den hydrogeologischen Ver-
Grundwasserdargebotsfunktion héltnissen und der Grundwasserneubildung

Grundwasserschutzfunktion Abhéngigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen, boden- und
Funktion im Landschaftswasser- vegetationskundlichen / nutzungsbezogenen Faktoren

haushalt Abhangigkeit der Grundwasserschutzfunktionen von der Grundwasserneu-

bildung und der Speicher- und Reglerfunktion des Bodens
Grundwasserdynamik und ihre Bedeutung flir den Wasserhaushalt von
Oberflachengewéssern
Grundwasser als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfade
Grundwasser — Mensch

- Wasser bildet die Lebensgrundlage fiir Mensch, Tier, Pflanzen.

- Die Wassermenge hat Einfluss auf die Bodenstruktur.

Luft Lufthygienische Situation fiir den Menschen, Bedeutung von Vegetations-
Lufthygienische Belastungsrdume flachen fir die lufthygienische Ausgleichsfunktion
Lufthygienische Ausgleichsriume Abhingigkeit der lufthygienischen Belastungssituation von Geldndeklimati-

schen Besonderheiten (lokale Windsysteme, Frischluftschneisen, stadte-
bauliche Problemlagen
- Luft als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkungs-
pfade Luft-Pflanze/Tier, Luft-Mensch

Klima Gelandeklima in seiner klimaphysiolog. Bedeutung fiir den Menschen
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Regionalklima Gelandeklima (Bestandsklima) als Standortfaktor fiir Vegetation und Tier-
Geldndeklima welt
Kiimatische Ausgleichsrdume Abhéngigkeit des Geldndeklimas und der klimatischen Ausgleichsfunktion

(Kaltluftabfluss u. a.) von Relief, Vegetation/Nutzung
- Wasser sowie Boden und Lokalklima stehen in unmittelbarem Zu-
sammenhang (Erwdrmung versiegelter Bereiche, Wolken, Nebel..)
- Klima und Landschaft stehen im Hinblick auf Kaltluftbahnen und
Entstehung in unmittelbarer Beziehung

Landschaft Abhingigkeit des Landschaftsbildes von den Landschaftsfaktoren Relief, Ve-
Landschaftsbild getation/Nutzung und Strukturen
Natiirliche Ertragsfunktion - Erholungsfunktion und Identifikationsfunktion fiir den Menschen

- Lebensraum fiir alle Lebewesen
- Wasser, Pflanzen sind Strukturelemente in der Landschaft

Fldche Die Flacheninanspruchnahme steht mit allen anderen Schutzgiitern in un-
Freihaltung Aufienbereich mittelbarer Wechselwirkung

Nutzungsumwandlung - Einfluss auf alle Schutzgiiter (siehe Aussagen zu vorgenannten
Versiegelung Schutzgiitern)

Tabelle 5 Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern

10.6.3.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europdische Vogelschutz-
gebiete

Der Teilbereich 4 - Friedwald befindet sich zu grofRen Teilen im FFH-Gebiet ,Schiossberg und
Burgholz bei Freyburg" mit den Bezeichnungen EU-CODE: DE. 4736-307; LANDESCODE:
FFH0243.

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

- Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie:

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

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

- Arten nach Anhang |l 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 mégliche Auswirkun-
gen betrachtet und die Nutzung mit Auflagen genehmigt, um Beeintrachtigungen auszuschlieRen.
Zu den Auflagen gehort eine regelméafige Berichterstattung. Auf dieser Basis kann mit weiteren
Auflagen nachkorrigiert werden.
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Gemal Einschatzungen im Zuge des Genehmigungsverfahrens tritt durch die Nutzung als
Friedwald kein dauerhafter Flachenverlust von in diesem FFH — Gebiet zu schitzenden Lebens-
raumtypen oder Lebensrdumen der zu schiitzenden Vogelarten ein. In Verbindung mit den Neben-
bestimmungen sind auch keine sonstigen negativen Auswirkungen auf das Schutzgebiet zu besor-
gen.

Das Vorhaben fiihrt somit bei Einhaltung der Nebenbestimmungen nicht zu erheblichen Beein-
trachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des Gebietes, es ist daher auch im FFH-Gebiet
zuldssig. Es wurde zum Zeitpunkt der Bescheid-Erteilung eingeschétzt, dass aufgrund der vorge-
legten Ausfithrungen, insbesondere zu den vorgesehenen Pflege- und Unterhaltungsmalinahmen
im Waldbereich, die zu erwartenden Beeintrachtigungen fur das Besondere Schutzgebiet nach
FFH-Richtlinie ,SchloRberg und Burgholz bei Freyburg“ unter der Erheblichkeitsschwelle des § 33
BNatSchG liegen.

Von einer FFH-Vertraglichkeitspriifung wurde abgesehen. Die Einschatzung erfolgt allerdings un-
ter 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.

10.6.3.3 Weitere Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Teil-Flachennutzungsplanes Freyburg (Unstrut) gibt es weitere FFH und
Naturschutzgebiete.

Diese sind im rechtwirksamen Teil-Flachennutzungsplan erlautert und von den Anderungen nicht
betroffen. Die gesamte Flache des Gemeindegebietes der Stadt Freyburg und der Ortsteile liegt
im Naturpark ,Saale- Unstrut-Triasland"

Landschaftsschutzgebiet

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

Die Verordnung regelt die Verbote und den Erlaubnisvorbehalt. Vorhaben im Landschaftsschutz-
gebiet sind unter Beachtung der Verbote und Erlaubnisvorbehalte gemal der §§ 3, 4 und 5 der
Landschaftsschutzgebietsverordnung (LSVO) und innerhalb des Schutzgebietes nur einge-
schrankt méglich und bedirfen grundsatzlich der Genehmigung durch die Untere Naturschutzbe-
hérde.

Die Grenzen des LSG wurden nachrichtlich in den Flachennutzungsplan ibernommen.

Die Teilfliche 4 liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Unstrut-Triasland”.
Die Ausweisung als Friedwald steht der LSG-Verordnung nicht entgegen.
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Die Teilflache 1 lag zu Beginn des Verfahrens noch im Landschaftsschutzgebiet. Fir diese Flache
wurde bereits im Dezember 2020 seitens der Stadt Freyburg die Ausgliederung der Flache aus
dem Landschaftsschutzgebiet bei der Unteren Naturschutzbehérde beantragt. Die Anderung der
LSG-Verordnung mit der Ausgliederung erfolgte mit Bekanntmachung am 07.11.2021.

Naturpark

Die Flachen des Teil-Flachennutzungsplanes Freyburg (Unstrut) liegen alle im ,Naturpark Saale-
Unstrut-Triasland”. Zu diesem trifft der Teil-Flachennutzungsplan im Rahmen der Erstaufstellung
entsprechende Aussagen.

10.6.4 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend wird an dieser Stelle eingeschatzt, dass durch die Anderung der Ausweisung
der Teilflachen 1 - 4 keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarten sind.

Im Rahmen der weiterfiihrenden Bauleitplanung (Bebauungsplanverfahren) bzw. in den Genehmi-
gungsverfahren sind Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen fir die
Vorhaben zu ermitteln und festzuschreiben.

Hinweis:

Umweltschadensgesetz und Artenschutzrecht sind zu beachten. Es wird insbesondere auf § 19
BNatSchG i. V. m. dem Umweltschadensgesetz (vom 10. Mai 2007, BGBI. Teil | S. 666) sowie auf
die §§ 44 und 45 BNatSchG) verwiesen.

10.6.4.1 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Anderungen und Umsetzung der Vorhaben wiirden die Flachen wie
bisher weiter genutzt (Landwirtschaftliche Flachen, Griinflachen, Bauflachen, Waldflachen).

Die geplante Wohnbaufldche ,Naumburger Stralte* wiirde ggf. zu einem neuen Wohngebiet ent-
wickelt werden.

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

Im Bereich der Teilflachen der Anderung wird der Naturhaushalt, der sich auf vorwiegend vom
Menschen intensiv genutzten Flachen entwickelt hat, in unterschiedlichem Ausmaf verandert und
beeintrachtigt.
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10.6.4.2 Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieRlich
Abrissarbeiten

Im Bereich der Teilflache 2 befand sich zu Beginn der Plananderung ein Autohaus mit Nebenanla-
gen, welches vor der Errichtung des Edeka-Marktes (inzwischen bereits fertig gestellt) abgerissen
wurde.

10.6.4.3 Nutzung natiirlicher Ressourcen (Fldche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt)

Wahrend der Bauphase ist generell die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften abzusichern.
Erhebliche Auswirkungen durch die geplanten Anderungen der Teilflichen insbesondere der Bau-
flachen werden nach aktuellem Kenntnisstand nicht gesehen.

Die Planung hat Auswirkungen auf die natiirlichen Ressourcen insbesondere durch die Versiege-
lung und die damit verbundene dauerhafte Beseitigung von Pflanzenstandorten, Lebensrdumen
von Tieren und die Zerstérung der Bodeneigenschaften dieser Flachen. Andererseits bleibt eine
zur Bebauung vorgesehene Flache dauerhaft in landwirtschaftlicher Nutzung.

10.6.4.4 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Wirme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Erhebliche Auswirkungen durch die geplanten Anderungen der Teilflichen 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 Hausmill, Wertstoffe, Papier und Bioabfélle an, die
durch die értlichen Entsorgungsbetriebe eingesammelt und abgefahren werden und einer Entsor-
gung durch zugelassene Unternehmen zugefiihrt werden. Handelseinrichtungen entsorgen ihre
Abfélle Uber private zugelassene Entsorger bzw. als gewerblichen Mull ber die értlichen Entsor-
gungsbetriebe.

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. Ande-
rung des Teil-FNPs gesehen.
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10.6.4.7 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete un-
ter Beriicksichtigung bestehender Umweltprobieme

Eine bei der Planung zu berlicksichtigende Kumulation wird aufgrund der Nutzungen und der Fla-
chengréfien sowie der benachbarten Nutzungen nicht gesehen.

10.6.4.8 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima

Die Anderung der Baufldchenausweisungen im Teil-FNP wird keine Auswirkungen auf das Klima
haben. Es werden neue, kleine Baufldchen ausgewiesen, eine Bauflaiche umgewidmet und eine
grofiere geplante Bauflache zuriickgenommen. Da die Riicknahme geringfligig gréRer 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 Iasst sich primar durch alternative Standor-
tentscheidungen erreichen.

Die Schaffung von Baurecht mittels der Bebauungspléane Nr. 11 und 13 fiir Wohnbebauungen stel-
len die alternativen Standortentscheidung zur Teilflache 3 ,Naumburger StralRe” dar.

Far die Teilflache 1 ,Sonderbauflache Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte" erfoigte im
Vorfeld der Flachennutzungsplanung (im Rahmen der Beantragung der Ausgliederung einer Fla-
che aus dem Landschaftsschutzgebiet Unstrut-Triasland) eine Standortbetrachtung.

Weitere Mainahmen zur Vermeidung und Verringerung sind im Rahmen des folgenden Bebau-
ungsplans bzw. der konkreten Vorhabenplanung festzulegen.

10.6.6 MaRnahmenkonzept zum Immissionsschutz

Aktuell ist kein MaRnahmenkonzept zum Immissionsschutz vorgesehen. In Freyburg Nord entfallen
sldlich des Kirschweges die gewerblichen Flachen. Im Umfeld ist bereits Wohnbebauung vorhan-
den. Fur das geplanie Sondergebiet ,Einzelhandel” ist die Frage des Immissionsschutzes zu den
benachbarten Wohnnutzungen im Rahmen der Bauleitplanung nach Vorliegen genauerer Erkennt-
nisse zu klaren.

10.6.7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Bei den Teilflaichen 1 und 2 geht es um konkrete Vorhaben, die nach aktueller Einschatzung nur
an dieser Stelle umzusetzen sind. Die Teilflaiche 2 (B-Plan Nr. 12 ,Sondergebiet Einzelhandel” ist
bereits rechtskréftig und realisiert) war urspriinglich Bestandteil des B-Planes Nr. 4 Freyburg Nord.
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Es erfolgte keine Inanspruchnahme neuer Fldchen. Baurechtlich war die damals landwirtschatftlich
genutzte Teilflache der Landwirtschaft bereits entzogen.

Bei den Teilflachen 3 erfolgt die Riicknahme eine geplanten Wohnbauflache It. FNP zu Gunsten
zweier kleinerer Wohnbauflachen, eine davon im Stadtgebiet (unbeplanter Innenbereich). Im Stadt-
gebiet von Freyburg gibt es keine weiteren Flachen zur Entwicklung von Wohnbauflachen.

Fur den im Teil-Flachennutzungsplan 2009 langfristig angedachten Riickbau der Wohnblécke in
Freyburg Nord mit dem Ziel, an dieser Stelle neue moderne Wohnungen und Einfamilienh&user zu
errichten, ist die Zeit noch nicht gekommen. Die Wohnblécke sind fast vollstédndig bewohnt. Auch
hier gibt es kaum Leerstand.

10.7 Zusitzliche Angaben

10.7.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Methodik der Umweltpriifung, in diesem Umweltbericht, orientiert sich an den Schutzgitern
und Prifungsbelangen des § 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) zuriickgegriffen.

10.7.2 Methodik

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt, soweit derzeit méglich, verbal argumentativ. Da-
bei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung
der Erheblichkeit ist, insbesondere bei den Schutzglitern Flache, Boden, Wasser, Tiere und Pflan-
zen, die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

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

10.7.3 Auswirkungen infolge eingesetzter Techniken, Technologien und Stoffe

Bei der Realisierung der geplanten Vorhaben kommen bei der Errichtung der Gebaude und Ne-
benanlagen Stoffe und Bautechnologien entsprechend dem Stand der Technik zum Einsatz.
Diese bedirfen keiner gesonderten Zulassung. Es sind keine Vorhaben, die einer Umweltprifung
bedirfen, im Rahmen der Anderung geplant.

Auswirkungen werden nicht erwartet.

10.7.4 Schwere Unfélle und Umweltkatastrophen

Im Gebiet der Gemarkung Freyburg (Unstrut) sowie im Umkreis von 500 m zur Gemarkungsgrenze
sind keine Stdrfallbetriebe vorhanden.
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10.7.5 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Nach aktuellen Kenntnisstand werden keine erheblichen Auswirkungen erwartet.

10.7.6 Monitorringkonzept

Fur Monitorringmalnahmen 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 Ge-
nehmigung und der erteilten Auflagen durchzufiihren.

10.8 Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung des Teil-Fl&chennutzungsplanes Freyburg (Unstrut) der Verbandsgemeinde
Unstruttal erfolgt die Neuausweisung zweier Sonderbauflachen sowie die Riicknahme einer ge-
planten Wohnbauflache (zu Gunsten zweier inzwischen rechtskraftigen Bebauungsplane ~ Nr. 11
und Nr.13). Diese Flache steht damit der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft zur Verfiigung.
Hinzu kommt die Anderung der Nutzungsqualitit des Burgholzes als Friedwald.

Die Teilflache 1 geplante Sonderbaufiache ,Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte” ent-
wickelt in die freie Landschaft.

Auch hier handelt es sich um einen Standort, der bis vor ca. 6 Jahren bebaut war. Damals erfolgte
nach langem Leerstand der Abriss eines alten, unansehnlichen landwirtschaftlichen Gebaudes.
Das hier geplante Vorhaben sichert einem ortsansassigen, familiengeflihrten Landwirtschaftsbe-
trieb den langfristigen Fortbestand und auch die Méglichkeit zur nachhaltigen Produktion.

Durch die Realisierung.der Vorhaben mit neuer Bebauung entstehen durch die Bebauung neue
Versiegelungen. Deren genauer Umfang kann im FNP-Verfahren noch nicht beziffert werden.
Haupts&chlich ist mit Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Pflanzen/Tiere und Land-
schaftsbild zu rechnen. Mit Hilfe von Schutz-, Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sind
die Auswirkungen zu reduzieren.

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

Festiegungen zu MonitorringmaBnahmen sind aktuell nicht vorgesehen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zu den Auswirkungen auf die Schutzgiter zusam-
men.
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guter

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 Pflan- gering mittel gering gering - mittel
zen
Mensch gering gering keine gering
Landschaft geringe gering - mittel keine gering
Kultur- und Sach- | keine - geringe keine keine keine
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Quellen/ Rechtsgrundlagen/ Literatur

Landesentwicklungsgesetz (LEntwG) des Landes Sachsen-Anhalt
Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt vom 23.04.2015 (GVBI. LSA S. 170) zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 14.02.2024 (GVBI. LSA S. 23),

Raumordnungsgesetz (ROG)
vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 1 Gesetz vom. 22.03.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 88)

Landesentwickiungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP2010)
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen — Anhalt vom
16.02.2011 (GVBI. LSA S. 160)

Regionalplan Halle 2010 (REP Halle)
Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle — Rechtskraft vom 21.12.2010; ein-
schlieflich Planénderung in der Fassung vom 22.08.2023, genehmigt am 27.11.2023

Sachlicher Teilplan ,,Zentrale Orte*

Sachlicher Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grof3-
flachiger Einzelhandel” fiir die Planungsregion Halle, rechtswirksam mit Bekanntmachung am
28.03.2020

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 287)

Baunutzungsverordnung (BauNVQ)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 12023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV)

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542); zuletzt gedndert durch
Artikel 5 Gesetz vom 08.05.2024 (BGBI. |. Nr. 153)

Umweltschadensgesetz (USchadG)
vom 10.05.2007 (BGBI. | S. 666), neugefasst durch Bekanntmachung vom 05.03.2021 (BGBI | S.
346)

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
auch: Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vom 16.02.2005 (BGBI. | S.
258, 896), zuletzt geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
vom 10.12.2010 (GVBI. LSA S. 569), zuletzt geandert durch Artikel 1 Gesetz vom 28.10.2019
(GVBI. LSA S. 346)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
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Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten vom
17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artike! 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI.
| S. 306)

Ausfiihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz (Boden-
schutz-Ausfiihrungsgesetz Sachsen-Anhalt -BodSchAG LSA)

vom 02.04.2002 (GVBI. LSA 2002 S. 214), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur An-
derung des Gesetzes vom 05.12.2019 (GVBI. LSA S. 946)

Kreislaufwirtschaftsgesetz (Kr WG)

Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung
von Abféllen vom 24.02.2012 (BGBI. |, S. 212), zuletzt geandert durch Artikel 20 des Gesetzes
vom 10.08.2021 (BGBI. |, S. 3436)

Abfallgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA)

Abfallgesetz des Landes Sachsen-Anhalt — AbfG LSA — in der Fassung der Bekanntmachung vom
01.02.2010 (GVBI. LSA, S. 44); zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 10.12.2015 (GVBL.
LSA S.610)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréu-
sche, Erschitterungen und &hnliche Vorgénge, in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom
26.07.2023 (BGBI. | S. 202) geandert worden ist

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. |, S. 540); zuletzt gedndert durch Art.
13 des Gesetzes vom 08.05.2024 (BGBL. | S: 4147)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung im Land Sachsen-Anhalt (UVPG LSA)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung im Land Sachsen-Anhalt — vom 27.08.2002 (GVBI.
LSA, S. 372), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05.12.2019 (GVBI. LSA, S. 946)

Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA)
vom 16.03.2011 (GVBI. LSA S. 492), zuletzt geandert durch Artikel 21 Gesetz vom 07.07.2020
(GVBI. LSA S. 372,374)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), gedndert durch Ar-
tikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. | Nr. 409),

Bauordnung des Landes Sachsen - Anhalt (BauO LSA)
Fassung vom 10. Dezember 2013 (GVBI. LSA, S. 440), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
13.06.2024 (GVBL. LSA S. 150)

Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt

Wiederinkraftsetzen und Zweite Anderung

Richtlinie tiber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt, RdErl. des
MLU vom 12.03.2009 - 22.2-22302/2; Fundstelle: (MBI. LSA 2009, S. 250); Bezug: Gem. RdEr!.
des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11.2004 (MBI. LSA S. 685), geandert durch RdErl. des MLU
vom 24.11.2006 (MBI. LSA S. 743)
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Baulandmobilisierungsgesetz
Gesetz zur Mobilisierung von Bauland vom 14.06.2021, BGBI. | Nr. 33 S. 1802)

StraBengesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA)
Gesetz vom 06.07.1993 (GVBI. LSA S. 334), zuletzt geandert durch Artikel 2 Gesetz vom
21.03.2023 (GVBI. LSA S. 178)

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288), in Kraft getreten am 01.07.2014, zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 16.05.2024 (GVBI. LSA S. 128, 132)

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaRer Planungs- und Genehmigungsverfahren wéhrend der
COVID-19-Pandemie vom 20.05.2020 (BGBI. | S.1041), zuletzt geandert durch Artikel 3 Gesetz
vom 04.12.2023 BGBI | 2023 Nr. 344

Klimaanpassungsgesetz (KAnG) bekannt gemacht am 22.12.2023 BGBI. | Nr. 393)
wirksamer Teilflaichennutzungsplan Freyburg (Unstrut), 26.06.2009

Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept "Altstadt” Freyburg (Unstrut), Verbands-
gemeinde Unstruttal, KGS GmbH u.a., Marz 2014

Eingriffsgenehmigung zur Errichtung eines Friedwald Bestattungswaldes im kommunalen
Wald ,Burgholz® in Freyburg (Unstrut), 08.04.2014

Antrag auf Herauslésung einer Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet ,,Unstrut-Trias-
land* (03.09.2020) IB Boy und Partner, Graf-Stauffenberg-Str. 36, 06618 Naumburg (Saale)

Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung eines EDEKA-Marktes in
Freyburg (Unstrut), Kirschweg 22.01.2021, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Niederlassung Dresden, Kénigsbriicker Str. 31-33, 01099 Dresden

Wohnungsmarktbericht Sachsen-Anhalt 2018 Endbericht
Auftraggeber: Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr Sachsen-Anhalt 13.12.2018

Ermittlung Wohnbauflachenbedarf bis 2030, Verbandsgemeinde Unstruttal, Markt 1 06632
Freyburg (Unstrut) vom 29.04.2019

Luftverkehrsgesetz
in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.05.2007 (BGBI. | S. 698), zuletzt durch Artikel 340
der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328) geandert

Schallimmissionsprognose Neubau EDEKA-Markt in Freyburg (Unstrut) Kirschweg, GAF -
Gesellschaft fur Akustik und Fahrzeugmesswesen mbH; Lessingstr. 4; 08058 Zwickau Proj. Nr.
2021_001 (06.01.2021) und Zusatzbericht vom 21.06.2021

Raumordnungsprognose 2040

Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumord-
nung: Raumordnungsprognose 2040 — Bevdlkerungsprognose: Ergebnisse und Methodik. — Bonn,
Februar 2021
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7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose Sachsen-Anhalt
Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: 7. Regionalisierte Bevélkerungsprognose Sachsen-An-
halt - Annahmen und Ergebnisse; Korrekturausgabe — Halle (Saale), Dezember 2021

15. koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung

Statistisches Bundesamt: 15. koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung — Annahmen und Er-
gebnisse (Zeithorizont bis 2070) - Expertenkreis "Bevédlkerungsvorausberechnungen”, Dezember
2022

Internetseite des Geoportals Inspire-Viewer Sachsen-Anhalt
https://www.geodatenportal sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/inspireviewer4/in-
dex.html ?lang=de

Internetseite des Geodatenportals Sachsen-Anhalt-Viewer
https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/index.html?
lang=de

Internetseite des Geoportals Raumordnungskataster Sachsen-Anhalt
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