Stadt Naumburg (Saale)

(&4

2. Anderung Flachennutzungsplan
Begrindung und Umweltbericht

Vorentwurf Stand 10.01.2017



Stadt Naumburg (Saale)

2. Anderung Flachennutzungsplan
Begrindung + Umweltbericht
Vorentwurf Stand: 10. Januar 2017

Inhaltsverzeichnis

11

4.1
4.2
4.3
43.1

7.1
7.2
7.3

8.1

8.1.1
8.1.2
8.1.3
8.1.4
8.2

8.2.1
8.2.2
8.2.3

8.3

8.4
8.5

Verfahrensablauf und Geltungsbereich

ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

LAGE UND UMFELD

UBERREGIONALE PLANUNGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen-Anhalt

Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle
Einzelhandelskonzept (EHK)

Auswirkungen der geplanten Handelseinrichtung/ Sonderbauflache

DENKMALSCHUTZ UND ARCHAOLOGIE
SCHUTZGEBIETE
BEGRUNDUNG DER DARSTELLUNGEN DER 2. ANDERUNG

Art der baulichen Nutzung
Ver- und Entsorgung

Verkehrsanbindung
UMWELTBERICHT (gemaR § 2a BauGB)

Beschreibung des Planvorhabens
Inhalt und Ziel der FNP-Anderung
Art des Vorhabens

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Darstellung der Anderungen

FNP relevante Ziele des Umweltschutzes

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich

Entwicklung bei Durchfiihrung (Prognose) und Nichtdurchfiihrung der Planung

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

MaRnahmen zu Uberwachung

Zusammenfassung

10

12

13

13

13
14
14

14

15
15
15
15
15
16
16
16

17

17
17
18



Stadt Naumburg (Saale)

2. Anderung Flachennutzungsplan

Begriindung + Umweltbericht

Vorentwurf Stand: 10. Januar 2017 Seite: 3

1.1 Verfahrensablauf und Geltungsbereich

Der Gemeinderat der Stadt Naumburg (Saale) hat mit Datum vom 15.06.2016 den Beschluss
zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst.

Bereits mit Beschluss GR 202/09 wurde der Beschluss zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes fir das Gelande der Moritzwiesen 20 gefasst.

Bebauungspléane sind gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Die Flache des Grundstiickes Moritzwiesen 20 ist im aktuell rechtswirksamen

Flachennutzungsplan (vom 21.12.2009, neu bekannt gemacht am 11.02.2015) wie folgt
ausgewiesen:

- Flache fur die Landwirtschaft

- Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur,
Boden und Landschaft

- antelllg innerhalb eines flachlgen Bodendenkmals

5 e . — 1= M
A . \

JAUMBURY (SAALE)~ i

Moritzwiesen _.°Lf’{._::f-'5 :

JORE
-

o,
|
I
!

o cammite RN ()
oL "

)
vy

Kennze_ighnung Geltungsbereich der Anderung



Stadt Naumburg (Saale)

2. Anderung Flachennutzungsplan

Begrindung + Umweltbericht

Vorentwurf Stand: 10. Januar 2017 Seite: 4

Die Flache der 2. Anderung hat eine GréRe von ca. 1,8 ha. Der Geltungsbereich umfasst die
komplette Flache des Flurstiickes 66/4, sowie anteilig die Straf3e Moritzwiesen und anteilig
den Weg 6stlich des Grundstiickes Moritzwiesen 20.

Da nach dem aktuellen Stand des Flachennutzungsplanes die Entwicklung des
Bebauungsplanes nicht moglich ist, hat die Stadt Naumburg (Saale) den Beschluss zur 2.
Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst.

Ziel ist es, beide Bauleitplanverfahren im Parallelverfahren bzw. mit geringem Vorlauf des
Flachennutzungsplanes zu fuhren.

Die nachfolgende Tabelle enthalt die Eckdaten des Verfahrensablaufes

15.06.2016 Beschluss zur Einleitung der 2. Anderung des FNP
18.03.2017 Bekanntmachung im Amtsblatt
22.02.2017/ 15.03.2017 | Ta/ GR
27.03.2017 — Fruhzeitige Burgerbeteiligung durch offentliche Auslegung
03.05.2017
18.03.2017 Bekanntmachung der frihzeitigen Burgerbeteiligung
20.03.2017 — TOB - Beteiligung nach § 4'Abs..1 BauGB
03.05.2017
21.07.2017 Fertigstellung Unterlagen fir Technischen Ausschuss
23.08.2017/13.09.2017 | TA/ GR
13.09.2017 Zwischenabwagung und Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
16.09.2017 Bekanntmachung im Amtsblatt
25.09.2017 — Offentliche Auslegung
27.10.2017
18.09.2017 — TOB - Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
16.10.2017
20.10.2017 Fertigstellung Unterlagen fur Technischen Ausschuss
22.11.2017/13.12.2017 |TA/ GR
13.12.2017 Abschlie3ende Abwéagung
13.12.2017 Billigungsbeschluss

Genehmigung

Ausfertigung

Bekanntmachung

Kursiv — geplante Termine

2 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Naumburg (Saale) hat fir den Bereich des Grundstiickes ,Maritzwiesen 20“ den
Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst. Mit dem Bebauungsplan sollen
die am Standort vorhandenen Handelseinrichtungen planungsrechtlich gesichert werden und
die Mdoglichkeit gegeben werden, diesen vorhandenen Standort wieder einer Nutzung als
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GroRRhandelsstandort zuzufihren. Um den Bebauungsplan 81/4 ,Moritzwiesen 20“ aus dem
Flachennutzungsplan entwickeln zu kdnnen, ist der Flachennutzungsplan entsprechend zu
andern. Dazu bedarf es der Ausweisung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
Grof3handel und Einzelhandel mit nicht zentrumsrelevanten Sortimenten.

Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Naumburg (Saale) und dem
nachfolgenden Bebauungsplanverfahren soll Baurecht fur diese Nutzungen geschaffen und
der Standort dauerhaft gesichert werden.

Die Bauleitplanungen (FNP und BP) sollen die vorhandene und sich aufzeigende Entwicklung
am Standort rechtlich sichern.

Auf dem Gelande der Moritzwiesen 20 war friher die Saale Obst Erzeuger- und
Absatzgenossenschaft e. G. (GroR- und Einzelhandel mit Obst, Gemise und
Trockenfriichten) anséassig. Bis ca. 2008 dienten die Gebaude zur Lagerung und Aufbereitung
von Obst.

Aktuell werden die im Bestand befindlichen Gebaude von mehreren Firmen genutzt.

Der grofte Teil der Grundstiicksflache wird durch den Baustofffachhandel genutzt.

Weiterhin nutzt die Firma Andrae-Transporte die Garagen im sidwestlichen Teil und die
Firma DEFRI GmbH (GroR3- und Einzelhandel von Molkereiprodukten) den norddstlichen Teil
des Gelandes.

Das ehemalige Verwaltungsgebaude der LPG-Pflanzenproduktion Kretzschau i.L. steht leer.

Die vorhandenen Gebaude .bieten . sich fur Nachnutzungen durch Grof3- und
Einzelhandelseinrichtungen ohne.innenstadtrelevante Sortimente an. In erster Linie soll die
vorhandene Nutzung am Standort planungsrechtlich gesichert und geringe Moglichkeiten zur
Entwicklung auf dem Flurstick (z. B. Nutzungsanderung Blrogebadude der ehem. LPG)
geschaffen werden. | Nahere Festlegungen hierzu werden im nachgelagerten
Bebauungsplanverfahren getroffen.

3 LAGE UND UMFELD

Die Bauflache liegt am westlichen Stadtrand von Naumburg im Bereich der Moritzwiesen 20.
Sie liegt ca. 100 m von der nachsten Wohnbebauung (6stlich) entfernt.

Dazwischen befindet sich eine Grinflache, die eine Verbindung der Bauflachen nicht gestattet
und gleichzeitig einen Pufferstreifen zwischen den verschiedenen Nutzungen darstellt.
Ahnlich stellt sich die Situation nach Suden dar.

Hier wurde zur Entlastung des Abwassernetzes der Stadt ein Regenriickhaltebecken errichtet.
In Richtung Sudosten befindet sich eine Turnhalle mit einem Sportplatz. Diese werden aktiv
genutzt.
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4 UBERREGIONALE PLANUNGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Die Bauleitplane sind gemafl BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Aus dem Landesentwicklungsplan sind die Ziele der Raumordnung zu tbernehmen, soweit
erforderlich, naher festzulegen und zu ergédnzen und daraus die regionalen Programme zu
entwickeln. Die regionalen Entwicklungsprogramme bilden die Grundlage fiir die Entwicklung
der Kreise und Gemeinden.

4.1 Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen-Anhalt

Die Verordnung uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom
16.02.2011 wurde am 11. Méarz 2011 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Sachsen-
Anhalt (GVBI. LSA Nr. 6/ 2011, S. 160) verkindet und ist gemal3 8 3 am Tag nach der
Verkindung in Kraft getreten (LEP 2010 LSA).

Zentrale Orte

Geméal LEP 2010 LSA (Punkt 2.1. Zentrale Orte) ist die Stadt Naumburg (Saale) als
Mittelzentrum ausgewiesen.

Dabei ist das Mittelzentrum (Zentraler Ort) der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als
zentrales Siedlungsgebiet der Stadt einschlieRlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung:

GemalR Z 37 soll der Zentrale Ort.durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den
Stadten raumlich abgegrenzt werden. Dies wird im Rahmen der beschlossenen
Fortschreibung des REP Halle in Anpassung an die VO Uber den LEP 2010 erfolgen.

Entwicklungsachsen

Entwicklungsachsen sind durch eine Bindelung von Verkehrs- und technischen
Infrastrukturtrassen und eine unterschiedlich dichte Folge von Siedlungskonzentrationen
gekennzeichnet. Die Stadt Naumburg (Saale) liegt im Bereich einer Uberregionalen
Entwicklungsachse von europdischer Bedeutung entlang der BAB 9 (siehe Beikarte 1 zum
LEP).

(ziel z 16) ,Uberregionale Entwicklungsachsen sind Verbindungsachsen von Europa-,
Bundes- und Landesbedeutung, die dem Leistungsaustausch zwischen Metropolregionen,
Verdichtungsrdumen und Oberzentren unter Einbeziehung der Mittelzentren dienen. Der
Anschluss und die Entwicklung des landlichen Raumes und der grof3en Erholungsraume sind
zu sichern und eine angemessene Einbindung des Landes und seiner Teilrdume in die
nationalen sowie die trans- und paneuropaischen Netze zu erreichen.”

Ziel der Raumordnung
Gemal den Zielen der Raumordnung sind sonstige grol3flachige Handelsbetriebe (die in dem

geplanten Baugebiet angesiedelt werden kdnnen) an Zentrale Orte der oberen und mittleren
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Stufe zu binden. Der Stadt Naumburg (Saale) mit der Zuordnung Mittelzentrum hat die
Moglichkeit, Standorte fir derartige Betriebe/ Handelseinrichtungen zu planen und

auszuweisen.

Grundsatze der Raumordnung
Als wesentlicher Grundsatz ist in Bezug auf den Einzelhandel der Grundsatz 4

hervorzuheben: ,Die Infrastruktur ist mit der Siedlungs- und Freiraumstruktur in
Ubereinstimmung zu bringen. Eine Grundversorgung der Bevolkerung mit technischen

Infrastrukturleistungen der Ver- und Entsorgung ist flachendeckend sicher zu stellen.”

Beziglich der Planung der Sonderbauflache ist hierzu auszufiihren, dass das
Hauptaugenmerk bei der Planung auf dem Grof3handel liegt. Es soll hier Baurecht fir eine
vorhandene Struktur geschaffen werden, es werden keine neuen Flachen in Anspruch
genommen. Die Flachen/ Gebaude werden in ihren Nutzung gesichert und damit auch der
Fortbestand der Firmen am Standort.

Die Stadt Naumburg (Saale) folgt mit der Ausweisung.der Flache dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden. Es wird kein neuer Freiraum in Anspruch genommen.

Die geplante Sonderbauflache hat durch zwischengelagerte Grinflachen, die einen Puffer
darstellen, einen ausreichenden Abstand zu..schutzbedirftigen Nutzungen. Die geplante
Sonderbauflache ist grofdtenteils erschlossen. Insofern Uber das vorhandene Mald hinaus
MalRnahmen zur ErschlieBung erforderlich werden, ist dies im Rahmen der weiterfihrenden
Bauleitplanung (Bebauungsplanverfahren) abzuklaren.

Die Sichtbarkeit in der Landschaft ist zwar gegeben, kann jedoch durch gestalterische

MalRnahmen im Rahmen einer Gebaudesanierung vermindert werden.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung
Hierzu zahlt, dass die geplanten sonstigen groR3flaichigen Handelsbetriebe mit ihrem

Einzugsbereich den Verflechtungsbereich, hier der Stadt Naumburg (Saale), nicht wesentlich
Uberschreiten. Schon allein aufgrund der Flachenbegrenzung des Standortes und der im
folgenden Bebauungsplan zu begrenzenden Verkaufsfliche mit nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten kann hier ausgeschlossen werden, dass der Verflechtungsbereich weit Uber die

Stadtgrenzen von Naumburg hinaus fihrt.

Auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung wird nicht geféhrdet, da in dem
geplanten Gebiet keine bzw. nur sehr geringe Anteile an innenstadtrelevanten Sortimenten
gehandelt werden sollen.

Der Standort soll stadtebaulich integriert werden.
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Ziel ist es, am geplanten Standort Handelseinrichtungen mit der Ausrichtung auf tberwiegend
GroRRhandel anzusiedeln, die aufgrund ihres Warensortimentes mehr Lagerflache als
Verkaufsflache benétigen. Aufgrund des Sortimentes stehen fir derartige Betriebe im
unmittelbaren Innenstadtbereich (Kernstadt) keine Flachen zur Verfiigung.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung befindet sich am nordéstlichen Stadtrand und stellt eine
bauliche Bestandsflache dar.

Die Zufahrt zum Standort ist bereits von der B 180 iber eine vorhandene o6ffentliche Stral3e
gegeben.

Durch das sich in unmittelbarer Nachbarschaft befindliche Regenriickhaltebecken groRer
Dimension und der daran angrenzenden Schulsportanlage besteht ein Zusammenhang zur

stadtischen Bebauung.

4.2 Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle

Den Landkreisen und kreisfreien Stadten obliegt als« Trager der Regionalplanung die
Aufstellung, Anderung, Erganzung und Fortschreibung des Regionalen Entwicklungsplanes.
Zur Umsetzung dieser im § 17 Landesplanungsgesetz festgeschriebenen Aufgabe hat sich
die Planungsregion Halle gebildet und den Regionalen Entwicklungsplan erarbeitet.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle verfiigt seit dem 21. Dezember 2010 Uber einen
rechtskraftigen Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle (REP Halle).

Im Regionalen Entwicklungsplan der Planungsregion Halle (REP Halle) wurde die Stadt
Naumburg (Saale) im Ziel der Raumordnung, Punkt 5.12.17. in Ubernahme aus dem alten
LEP noch als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums ausgewiesen.

Nach § 2 des LEP gelten die Regionalen Entwicklungspléne flr die Planungsregionen und die
bestehenden Regionalen Teilgebietsentwicklungspléne (-programme) fort, soweit sie den in
der Verordnung (LEP) festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

Die Regionalen Entwicklungspléne der einzelnen Planungsregionen sind an die Verordnung
Uber den LEP 2010 anzupassen.

Dementsprechend hat die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle
in ihrer Sitzung am 27.03.2012 einen Beschluss zur Fortschreibung des Regionalen
Entwicklungsplans fir die Planungsregion Halle (REP Halle) gefasst.

Hier wird im Rahmen der Fortschreibung des REP Halle zur Anpassung an die VO Uber den
Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt eine Prazisierung erfolgen.

Die VO Uber den LEP 2010 LSA weist analog zu dem bisherigen Gesetz zum LEP im
Grundsatz G 8 vier Grundtypen des landlichen Raumes in Sachsen-Anhalt aus, welche im
REP zu prazisieren sind.
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Diese 4 Grundtypen des landlichen Raumes waren und sind durch die Regionalplanung
raumlich zu prazisieren bzw. konkret festzulegen.
Auch hiermit wird sich die Regionale Planungsgemeinschaft Halle im Rahmen der
Fortschreibung des Regionalplans beschéftigen.

Gleichwohl hat die Regionale Planungsgemeinschaft im gultigen Regionalplan fir die
Planungsregion Halle den landlichen Raum prézisiert festgelegt (siehe Punkt 5.1.3. Landlicher
Raum). Danach wurde das Plangebiet gemaf Punkt 5.1.3.2.2. als Ziel der Raumordnung dem
landlichen Raum auRerhalb des Verdichtungsraumes mit relativ glinstigen wirtschaftlichen
Entwicklungspotentialen zugeordnet (siehe Karte 2 — Raumstruktur).

Bei der Uberplanung der Flachen der Moritzwiesen 20 handelt es sich um Flachen der
ehemaligen Saale Obst Erzeuger- und Absatzgenossenschaft e. G. In den vorhandenen
Hallen und Geb&uden wurde Obst aus der Region gesammelt, gelagert und weiter verkauft.
Die vorhandenen Gebdude mit solider und guter Grundbausubstanz bieten sich flr die
Weiternutzung an.

Auf der Flache befinden sich nur wenige Geholze und-keine wertvollen Biotopflachen.

Die Flachen haben aufgrund der Vornutzung .6kologisch derzeit kaum Bedeutung. Die
Flachen sind durch die Vornutzung und die~benachbarten Nutzungen (Verkehrs- und
Gewerbeflachen) vorbelastet. Es werden keine bestehenden Okosysteme zerstort oder
zerschnitten. Vorhandene wertvolle Gehélzstrukturen (im Sidosten des BP-Gebietes) werden
zur Erhaltung und weiteren Entwicklung festgesetzt.

4.3 Einzelhandelskonzept (EHK)

Der Stadt Naumburg (Saale) liegt ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 vor. Mit
Beschluss Nr. GR 36/08 wurde die Umsetzung des Konzeptes beschlossen.

Darin sind 5 Bereiche als zentrale Versorgungsbereiche festgelegt, in denen der Handel mit
zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen soll. Der Standort der Moritzwiesen 20 gehért nicht
dazu.

Weiterhin wurden eine Liste mit zentrenrelevanten Sortimenten beschlossen und es wurde
festgelegt, dass bis 2015 grundséatzlich nur Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten
in den festgelegten Versorgungsbereichen angesiedelt oder erweitert werden soll.

AuRerhalb dieser Versorgungsbereiche dirfen zentrenrelevante Sortimente ausnahmsweise
in Einzelhandelsbetrieben bis zu einer max. Verkaufsflache von 200 m2 angeboten werden.
Die Summe der zentrenrelevanten Randsortimente darf 10 % der Gesamtverkaufsflache
nicht Uberschreiten.

An diesen Festlegungen des Einzelhandelskonzeptes soll auch bei der Planung und
baurechtlichen Sicherung des Standortes Moritzwiesen 20 festgehalten werden.
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Bei Einhaltung dieser Festlegungen sind aus Sicht der Stadt Naumburg (Saale) mit Bezug auf
das Einzelhandelskonzept keine Vertraglichkeitsgutachten erforderlich.

Es soll hier die Sicherung des Baustofffachhandels und der DEFRI GmbH (von sonstigen
grof3flachigen Handelsbetrieben) ermdglicht werden, die jedoch insbesondere durch die
Sortimentsbeschrdnkung keine schadlichen Auswirkungen auf die seitens der Stadt
festgelegten Versorgungszentren haben.

Bauplanungsrechtlich ist der Baustofffachhandel mit einem Einzelhandelsbetrieb vergleichbar,
da er Waren in nicht unerheblichem Umfang (ab 10 v.H. des Gesamtumsatzes oder in der
Regel ab 700 m2 Verkaufsflache) auch an private Endverbraucher(innen) verkauft und
deshalb die gleichen Auswirkungen wie groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe haben kénnte.
Die DEFRI GmbH ist als GroRhandelsunternehmen einzustufen.

4.3.1 Auswirkungen der geplanten Handelseinrichtung/ Sanderbauflache

Der vorhandene Gebaudekomplex hat eine Bruttogeschossflache von ca. 6100 m2, aufgeteilt
in mehrere Gebaude und teilweise vollkommen voneinander abgetrennt. Hinzu kommen die
Freiflachen im AufRenbereich von ca. 7100 m2. Bei den Flachen handelt es sich teilweise um
Lagerflachen, teilweise um Verkaufsflachen. Prinzipiell ist davon auszugehen dass die
Lagerflache im Vergleich zur Verkaufsflache -mehr Platz beansprucht. Im Auf3enbereich
befinden sich teilweise Ausstellungsflachen (flir Freiflachen) und teilweise kombinierte Lager-
und Verkaufsflachen (also Flachen die der-Kunde betreten kann, wo aber gleichzeitig eine
Palettenlagerung des Materials erfolgt (Steine, Schiuittgiter...). Je nach Art des GroBhandels
differieren der Bedarf und das Verhaltnis zwischen Lagerflache und Verkaufsflache stark.

Die Stadt Naumburg (Saale)-plant die Begrenzung der maximalen Verkaufsfliche im
Bebauungsplan.

Widerlegung der Regelvermutung

Die Regelvermutung aus 8§ 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO gilt nicht ausnahmslos.

Bei der vorliegenden Planung ist von einer Erhaltung eines vorhandenen Standortes mit einer
Wiederbelebung mit eingeschrankten Sortimenten auszugehen.

Dabei besteht durch die Planung auch die Mdglichkeit von geringfligigen Erweiterungen der
bestehenden Nutzungen, oder auch der Wechsel Nutzungen. Die Sortimentsbegrenzung soll
im Bebauungsplan erfolgen. Dabei wird vorrangig auf die derzeit vorhandenen Nutzungen
abgestellt, aber die Mdglichkeit offen gehalten, auch einen Nutzerwechsel zu ermdglichen.

Es ist vorgesehen, die Ansiedlung von Nutzungen zuzulassen, die durch ihr Sortiment und
den Platzbedarf nicht im Innenstadtbereich h&ndelbar sind. Es soll in erster Linie ein
gewerblich genutztes Warensortiment = GroRRhandel (fur Baustoffe und Molkereiprodukte)
erfolgen. Es gibt fur den Baustofffachhandel in Naumburg dafir kein vergleichbares Angebot
fur die Handwerker und Gewerbetreibenden. Hierfiir ist auf jeden Fall der Bedarf vorhanden.
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Nachfolgend soll aufgezeigt werden, dass keine nachhaltigen Beeintrachtigungen der
Funktionsféahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche erwartet werden bzw. welche
Auswirkungen das Vorhaben haben wird.

Bei der planungsrechtlichen Sicherung des Standortes sieht die Stadt Naumburg (Saale) fur
den Standort der Moritzwiesen 20 hier aktuell den Bedarf flr einen Baustofffachhandel bzw.
Baumaschinenfachhandel. Aber auch ein Fachmarkt fiir Bodenbeldge und Teppiche oder fiir
Buromoébel, Brennstoffe, Campingartikel, Boote, Milchprodukte waren ggf. vorstellbar.

Aktuell gibt es in Naumburg (Saale) Baumarkte (OBI, TOOM, Raiffeisenmarkt), ein
Werkzeuggeschaft an der Wenzelsmauer sowie einen kleineren Baustofffachhandel (Remde)
im Gewerbegebiet Schdnburg (bei Naumburg). Es gibt brancheneigene GroRhandler fir
Fliesen und Malerbedarf im Gewerbegebiet ,Am Steinkreuzweg“ bzw. einen Holzhandel in der
Graf-Stauffenberg-Strale sowie Fachhandler fur Sanitar- und Elektroartikel. Weitere kleine
Baustofffachhéandler gibt es in Laucha (Farys) und Freyburg (Jesswein). Grol3ere
Baustofffachh&andler findet man in WeiRenfels und weiter entfernt.

Den Handwerkern und Gewerbetreibenden steht in Naumburg (Saale) selbst, z. B. hinsichtlich
Baustoffe, kein GroBhandler zur Verfliigung.

Ziel der stadtebaulichen Sicherung des Standortes mit geringen Entwicklungsmdoglichkeiten ist
es, diesen so auszurichten, dass der Versorgungsauftrag der Versorgungsbereiche It.
Gemeinderatsbeschluss nicht gefahrdet oder beeintrachtigt wird. Vorrangig wird der Bedarf fir
die Nutzung in Richtung Baustofffachhandel.gesehen. Bei einer derartigen Nutzung erfolgt
kein Kaufkraftabfluss.

Es gibt auch im Versorgungshereich keine anderen leer stehenden Immobilien, die fir
derartige Nutzungen geeignet waren.

Umwelt

In unmittelbarer Nahe zur geplanten Sonderbauflache befindet sich keine Wohnbebauung.
Durch die geplante Nutzung als Uberwiegend GrofRhandelseinrichtung ist nicht von einem
hohen Verkehrsaufkommen auszugehen.

Infrastrukturelle Ausstattung und Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist Uber das vorhandene o6ffentliche Verkehrsnetz -
BundesstralRe B 180 (Bereich Moritzplatz/ RoRbacher Stral3e) und die Anbindung an die
offentliche StraRe Moritzwiesen gegeben. Uber diese StraRe ist die Zufahrt zu den
angrenzenden Nutzungen gegeben, unter anderem  zur  Turnhalle, zum
Regenrickhaltebecken und zum Holzhandel Moritzwiesen 4.

Versorgung der Bevélkerung

Seitens der Stadt Naumburg (Saale) wird am Standort Moritzwiesen 20 vorrangig die
Grol3handelsnutzung gesehen. Durch die Grol3handelseinrichtung und eine entsprechende
Sortimentsfestlegung erfolgt keine Gefahrdung der Nahversorgung.
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Da es sich in den letzten Jahren immer mehr gezeigt hat, dass hier auch gern
fachspezifische, hochwertige Ware vom Endverbraucher eingekauft wird, soll der Verkauf an
den Endverbraucher nicht ausgeschlossen werden. Auch kann hier noch nicht eingeschétzt
werden, in welchem Verhéaltnis an den Endverbraucher verkauft wird. Ziel ist es, dass es in
untergeordnetem Malfl3 erfolgt. Eine maximale Begrenzung soll im Bebauungsplan erfolgen.
Dabei liegt nach heutiger Sicht dies bei maximal 25 % des Umsatzes.

Zentrale Versorgungsbereiche

Durch einen Ausschluss von zentrumsrelevanten Sortimenten in der nachfolgenden
Bauleitplanung (Bebauungsplan) gemalR dem Beschluss des Gemeinderates der Stadt
Naumburg (Saale) GR 36/08 wird sicher gestellt, dass keine Gefahrdung von Haupt-, Neben-
oder Nahversorgungszentren bzw. den seitens der Stadt definierten Versorgungsbereichen
erfolgt.

Das Sondergebiet soll in erster Linie dem Grof3handel dienen und nur untergeordnet dem
Einzelhandel. Das Warensortiment fir den Anteil des Einzelhandels wird auf nicht
zentrumsrelevante  Sortimente  beschrankt.  Zentrenrelevante ™ Sortimente bzw.
Randsortimente sollen nur bis max. 200 m? Verkaufsflache zulassig sein.

Orts- und Landschaftsbild

Die Bebauung ist bereits seit Jahrzehnten ohne-wesentliche Eingriinung/ Einbindung in die
Landschaft vorhanden. Durch gestalterische = MalRBnahmen im Rahmen von
Gebaudesanierungen sind Verbesserungen moglich.

Naturhaushalt

Es werden bereits zu knapp 90 % versiegelte bzw. mit Gebauden uberbaute Flachen
Uberplant. Auswirkungen auf-den Naturhaushalt sind hier aufgrund der Vornutzung nicht zu
erwarten.

5 DENKMALSCHUTZ UND ARCHAOLOGIE

Gemald aktueller Darstellung des Flachennutzungsplanes liegt der Geltungsbereich im
Bereich eines Bodendenkmals. Die Flachen des geplanten Sondergebietes sind zu ca. 90 %
bereits versiegelt bzw. mit Gebauden Uberbaut. Im Zuge von Baumalnahmen ist nach dem
aktuellen Denkmalrecht des Landes Sachsen- Anhalt zu verfahren.

Sollte es im Rahmen von BaumafRnahmen zu unerwarteten archaologischen Funden
kommen, so sind die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes einzuhalten. Hierzu zahlen die
gesetzliche Meldepflicht und die Verpflichtung zur Erméglichung archaologischer
Untersuchungen.

Die Dokumentation und Bergung ist hier zeitlich und finanziell durch den Investor zu
gewahrleisten.
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6 SCHUTZGEBIETE

Die Flachen des Geltungsbereiches sind von keiner Schutzgebietsverordnung im Sinne des
Naturschutzrechtes oder Wasserrechtes betroffen.

7 BEGRUNDUNG DER DARSTELLUNGEN DER 2. ANDERUNG
7.1 Art der baulichen Nutzung

Die ehemaligen GroRhandelsflachen sollen mit der Anderung des Flachennutzungsplanes
dauerhaft fir eine Nutzung und Nachnutzung baurechtlich gesichert werden.

Darstellung Sonderbauflache

Die Ausweisung der Flache erfolgt, wie bereits erwahnt, im Hinblick auf die derzeitige
Nutzung und die Nachnutzung des Gebéudebestandes mit Handelseinrichtungen -
Grofzhandel und Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten.

Da aktuell davon ausgegangen wird, dass die Verkaufsflache ‘groRer als 800 m2 sein kdonnte
und die Geschossflache mit Sicherheit Uber 1200°m?2 liegt, kann die Flache nur als
Sonderbauflache ausgewiesen werden.

Nachfolgende Sortimente sind aus Sicht der Stadt‘Naumburg (Saale) am Standort denkbar.

Zulassige Kernsortimente umfassen:
- Baustoffe und Bauelemente
- Zuschlagstoffe
- Baumaschinen, Werkzeuge und Befestigungstechnik sowie Kleineisenwaren
- Installationsmaterial und -gerate
- Elektrobedarf
- Bauholz, Holz.im'Garten
- Fliesen
- Turen, Fenster
- Farben, Tapeten, Malerbedarf
- Sanitarbedarf + Installationsmaterial
- Bodenbelédge (ohne Teppiche)
- Garteneinrichtungen, -gerate, -hauser, -zaune, -moébel, Carports
- Pflanzen, Stauden, Gehoélze, Samen, Saatgut, Dingemittel
- Kleinklaranlagen
- Brennstoffe, Ofen, Herde
- Gewachshauser
- Mobel, Mobelteile, Bliromobel
- Messe- und Ausstellerbedarf
- Campingmdobel, Wohnwagen, Boote und Zubehor, Jagdbedarf,
- Markisen, Pavillione, Grol3zelte (mehr als 10 Personen)
- Poolanlagen

Zentrenrelevante Randsortimente, wie
- Arbeitsbekleidung
- Tierbedarf + Haushaltwaren (max. 50 m2)
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- Anglerbedarf

Ausgehend vom Standort soll der im Parallelverfahren aufzustellende Bebauungsplan neben
einer Sortimentsbeschréankung auch auf eine maximale Verkaufsflache begrenzt werden. Hier
soll die Obergrenze bei ca. 4500 m? liegen.

Damit werden die Art und das Sortiment der Handelseinrichtung grob eingegrenzt. Der
nachfolgende Bebauungsplan trifft dazu dann detailliertere Aussagen.

Rucknahme der Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft

Der aktuelle Flachennutzungsplan (2015) sieht die Flache gemdalR ,Beiplan Nr. 9 7
Naturschutz_und_Landschaftspflege_  Flachenpool_2015_02_11* als Teilflache einer
madglichen Flache fir den Rickbau von Gewerbe + Entsiegelung und die Neuanlage von
Hecken und Gehdlzstrukturen vor. Mit der Ausweisung der Flache als Bauflache erfolgen die
Anpassung und damit die Ricknahme der Umgrenzung der Flache fir MalRnhahmen zum
Schutz zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschatft.

Die Flache ist nicht Bestandteil eines zugeordneten Flachenpools und kann damit auch um
die ca. 1,6 ha zuriick genommen werden.

7.2 Ver- und Entsorgung

Aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen kann an dieser Stelle die Aussage getroffen
werden, dass hier prinzipiell die Moglichkeit der Grundver- und -entsorgung des Gebietes
gegeben ist. Weiterfuhrende “Aussagen und ggf. notwendige Erweiterungen von
Versorgungsanlagen sind im Rahmen des BP-Verfahrens zu ermitteln.

7.3 Verkehrsanbindung

Das Grundstuck ist uber die offentliche Verkehrsflache Moritzwiesen an das o6ffentliche
Verkehrsnetz angebunden. Uber die siidlich des Geltungsbereiches verlaufende
Gemeindestralle erfolgt die Anbindung im Bereich Moritzplatz/ RolR3bacher Stral3e an die B
180 in Richtung Freyburg bzw. Weil3enfels/ Autobahn A 9. Bis zur Bundesstral3e sind es ca.
200 m.

8 UMWELTBERICHT (gemaR § 2a BauGB)

Zum Flachennutzungsplan ist gemafd § 2a Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht als separater Tell
der Begriindung anzufiigen.

Zum Anlass, zu den Planungszielen sowie zu den planungsrechtlichen Voraussetzungen und
zum Inhalt der Anderung des Flachennutzungsplanes wurden in den vorangegangenen
Abschnitten der Begriindung detailliert Aussagen gemacht. Im Umweltbericht sollen diese
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hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beschriebenen Belange des
Umweltschutzes gepriift werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Naumburg (Saale) verfiigt tiber einen Umweltbericht.

An dieser Stelle wird somit nur auf die Punkte zur konkreten Anderung des
Flachennutzungsplanes und die daraus resultierenden Umweltauswirkungen eingegangen.

8.1 Beschreibung des Planvorhabens

8.1.1 Inhalt und Ziel der FNP-Anderung

Siehe hierzu Punkt 1 und 7 der Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes.

8.1.2 Artdes Vorhabens

Es wird die Sicherung der vorhandenen Nutzungen mit geringen Erweiterungsmoglichkeiten
innerhalb des Gebietes durch eine oder mehrere Grof3handelseinrichtungen angestrebt.
Bezliglich der Bestrebungen der Stadt Naumburg (Saale).ist in erster Linie die Sicherung des
Baustofffachhandels mit Gberwiegend GrofZhandelsfunktion avisiert. Es gibt am Ort nur einen
weiteren Mitwettbewerber. Geringe Flachen fir den Einzelhandelsverkauf sollen méglich sein.
Dabei sollen im Wesentlichen keine innenstadtrelevanten Sortimente gehandelt werden.
Weiterhin soll die Mdglichkeit geschaffen werden, z. B. das vorhandene leer stehende
Blurogebaude der ehemaligen LPG _umzunutzen bzw. abzureif3en und die Flache z. B. als
AuBenausstellungsflache zu gestalten. Generell besteht ein gewisser organisatorischer
Ordnungsbedarf.

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

Der Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine Flache von ca.
1,8 ha, wobei ca. 1,6 ha die Bauflache darstellt. Bei den restlichen Flachen handelt es sich um
Verkehrsflachen.

Die auBere Erschlielung des Gebietes ist im Wesentlichen Uber den aktuellen Bestand
gesichert.

8.1.4 Darstellung der Anderungen

Eine im aktuellen FNP als Griinflache Uberplante Flache mit baulichem Bestand mit hohem
Versiegelungsgrad soll als Bauflache ausgewiesen werden. Dafur entfallt die Flache als
potentielle Riickbauflache und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
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8.2 FNP relevante Ziele des Umweltschutzes

Hierzu zéahlen:
- sparsamer Umgang mit Grund und Boden
- Schutz vor Larm- und Schadstoffeinwirkungen
- Schutz und Erhalt von Lebensrdumen
- Schutz des Grundwassers
- Erhaltung der Erholungsfunktionen von Natur und Landschaft

8.2.1 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich

Die Flache ist bereits zu ca. 90 % durch die vorhandenen Nutzungen/ Bebauung versiegelt.
Hier sind bereits hohe Vorbelastungen der Schutzgiter Boden, Wasser, Flora und Fauna
durch die vorhandene Versiegelung gegeben.

Die vorhandenen Gebaude zeigen eine solide Grundsubstanz. Der Standort ist hinsichtlich
der Medien voll erschlossen. Verkehrstechnisch ist eine Anbindung in Richtung Moritzplatz
und damit an die Bundesstral3e B 180 gegeben. Gegebenenfalls sind-Sanierungsmaf3nahmen
und ein Ausbau von ErschlieBungsanlagen im Rahmen der weiteren Planungen zu priifen.

Die ausgewiesene Sondergebietsfliche grenzt im /Osten an ein geschiitztes Biotop —
Streuobstwiese an. Im Norden und Westen grenzen. landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen
an und im Siden befindet sich hinter der Zufahrtsstral3e ein groRes Regenrickhaltebecken.

Im Gebiet selbst gibt es nur wenige kleine Griinflichen im Stden und Nordwesten. Der
Standort ist somit auch artenschutzrechtlich unbedenklich.

8.2.2  Entwicklung bei Durchfiihrung (Prognose) und Nichtdurchfihrung der Planung

Durch die Planung wird es voraussichtlich zu folgenden Auswirkungen auf die Umwelt
(Schutzguter) kommen:

- Durch den vorhandenen hohen Versiegelungsgrad kommt es zu keiner weiteren
Beeintrachtigung der Bodenfunktionen und der Grundwasserneubildung.

- Durch die Vornutzung der Flache ist auch nicht von einer Erhéhung des
Konfliktpotentials zwischen der geplanten Nutzung und den angrenzenden
Nutzungen auszugehen.

- Es erfolgt keine Zerschneidung der Landschaft bzw. die Zerstérung
hoherwertiger Biotope.

- Beazuglich der sich in der Nahe befindlichen Wohnnutzungen ist ebenfalls nicht
von Verschlechterungen auszugehen.

- Auch das Landschaftshild ist durch die vorhandenen Baukoérper gepragt. Mit
einer Sanierung dieser Baukorper und einer dezent farblichen Gestaltung, die
die Gebaude besser in die Landschaft einbindet, wird hier eher eine Aufwertung
des Landschaftsbildes gesehen.
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Bei Umsetzung des Vorhabens werden nicht an anderer Stelle weniger oder bisher nicht
versiegelter Grund und Boden in Anspruch genommen.
Das Potential der Neubeeintrachtigungen wird durch die Vornutzung als sehr gering bewertet.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung stehen folgende Entwicklungen im Raum:

- Langfristige Nutzungsaufgabe und Verfall der Geb&ude oder Abriss und
Entsiegelung, wie noch aktuell im FNP enthalten.
- Landwirtschaftliche Nachnutzung der Gebaude

8.2.3 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

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

Da es sich bei dem Vorhaben um eine Nachnutzung eines Handelsstandortes handelt und im
Stadtgebiet kein gleichwertiger Standort zur Verfliigung steht,/wurde kein alternativer Standort
in Betracht gezogen.

Der Standort entspricht dem Gebot des schonenden Umganges mit Grund und Boden und im
Hinblick auf keine oder nur geringe weitere Versiegelung dem Vermeidungsgebot.

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

8.3 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

Das Gebiet ist durch die'Vornutzung und bereits starke Bebauung und Versiegelung gepragt.
Aktuell wird davon ausgegangen, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind.

Im weiteren Verfahren sind die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und der
Offentlichkeit abzugebenden Stellungnahmen zu beriicksichtigen.

8.4 MaRnahmen zu Uberwachung

MaRRnahmen zur Uberwachung sind, insofern diese erforderlich sind (zeigt das weitere
Planverfahren), noch im FNP festzulegen oder im Rahmen des weiteren
Bebauungsplanverfahrens.
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8.5 Zusammenfassung

Die Sicherung des vorhandenen Standortes wird hier vor der Suche nach einem neuen
Standort auf der griinen Wiese gesehen. Aus der planerischen Standortsicherung resultieren
aufgrund der Vornutzung und hohen Versiegelung keine bzw. nur sehr geringe
Umweltauswirkungen.

Es wird mit keinen neuen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter gerechnet.

Der Zustand der Umwelt wird am Standort nicht besser, aber auch nicht schlechter. Auch aus
artenschutzrechtlicher Sicht ist der Standort unbedenklich.

10. Januar 2017





