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1. Erfordernis der Planaufstellung

Ein Vorhabentrager beabsichtigt, auf der tUberwiegend brachliegenden Flache westlich der
LandesstralBe (L) 173 am nordlichen Ortsausgang von der Ortschaft Teutschenthal ein
Logistikzentrum fur das Lagern, den Transport und das Ausliefern von Produkten zu errichten.
Fur das Vorhaben und dessen planungsrechtliche Zulassigkeit ist die Ausweisung eines
Gewerbegebietes erforderlich.

Es handelt sich bei dem geplanten Vorhaben um einen Teilbereich des Gewerbeparks Il der
Ortschaft Teutschenthal, der sich seit den 1990er Jahren entwickelt hat. Der Standort zeichnet
sich durch eine gute verkehrliche Anbindung tber die L 173 an die Bundesstral3e B 80 und an
die Autobahn A 143 sowie die Lage auf3erhalb des Ortskernes von Teutschenthal aus. Die
verkehrliche Erschlie3ung innerhalb des Gewerbeparks ist vorhanden.

Das ca. 5 ha groRe Plangebiet ist derzeit als Au3enbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB)
einzustufen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Entwicklung eines
Gewerbestandortes ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemall 8 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich.

Bei den Planungsabsichten handelt es sich um ein konkretes Projekt eines Vorhabentragers.
Die Bauleitplanung wird daher nicht allgemein im Sinne einer Angebotsplanung aufgestellt,
sondern projektbezogen gemall 8§ 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan.
Inhaltlich ausgestaltet wird der Plan auf der Grundlage des Konzeptes des Vorhabentragers
sowie der Regelungen des BauGB.

Ziel ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes nach 8§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fur die gesamte Flache. Durch die beabsichtigten Festsetzungen sollen weitere gewerbliche
Bauflachen zur Verflgung gestellt werden sowie der bestehende Gewerbepark erganzt
werden. Das entspricht auch der kommunalen Zielstellung, Arbeitsplatze in der Gemeinde
Teutschenthal zu schaffen und die Wirtschaftsstruktur zu fordern.

Die Festsetzungen fiir den Bebauungsplan werden so getroffen, dass die Errichtung einer
Lagerhalle, der erforderlichen Mitarbeiterstellplatze und die weiteren fur das Vorhaben
erforderlichen Aufstellflachen erméglicht werden.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich
2.1 Lage und Gro6Re des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich des vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt am
nordlichen Ortsrand der Ortschaft Teutschenthal an der Gemarkungsgrenze zur Ortschaft
Bennstedt der Gemeinde Salzatal westlich der L 173 in einem bereits bestehenden
Gewerbepark. Die Ortschaft Teutschenthal gehdrt zur Gemeinde Teutschenthal, die im
Bundesland Sachsen-Anhalt im westlichen Teil des Landkreises Saalekreis liegt. Der
Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 5 ha.

Zu dem Geltungsbereich gehdren folgende Flurstiicke der Flur 17 in der Gemarkung
Teutschenthal:

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 3/81, 3/83, 3/85, 3/126, 3/87, 3/128, 3/90, 3/132,
3/159, 3/101, 3/98, 3/163, 3/101, 3/130, 3/89, 201, 199, 197, 195, 193, 191, 189, 187, 3/133,
3/91, 202, 200, 198, 196, 194,192, 190, 188 und 80/3.

Des Weiteren werden dem Bebauungsplan externe Ausgleichsmaflihahmen zugeordnet.
Diese umfassen die Flurstiicke 226/7 und 33/6 in der Gemarkung Teutschenthal, Flur 10,
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sowie die Flurstlicke 456/10, 452/10, 448/10, 440/10, 438/10, 420/10, 416/10 und 412/10 in
der Gemarkung Teutschenthal, Flur 9.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die Festsetzung des Geltungsbereiches zum vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bemisst sich an den Kriterien der stadtebaulichen Erforderlichkeit nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB.
Anlass, Ziele und Zwecke der Planung sind unter Pkt. 1 ausgefiihrt. Die genaue Abgrenzung
ist entsprechend § 9 Abs. 7 BauGB der zum Bebauungsplan zugehorigen Planzeichnung
dargestellt.

Es werden die brachliegenden Flachen nordlich des Gewerbeparks und westlich der L 173 in
den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Die nordliche Grenze
des Bebauungsplanes bildet die Gemarkungsgrenze zur Ortschaft Bennstedt der Gemeinde
Salzatal. In den Geltungsbereich wird noch eine ca. 70 m breite, derzeit als temporéare
landwirtschatftlich genutzte Flache im Westen einbezogen.

Des Weiteren werden dem Bebauungsplan externe AusgleichsmaRnahmen zugeordnet, vgl.
Pkt. 2.1.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation
3.1 Ubergeordnete Planungen
3.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP 2010)

Der Landesentwicklungsplan 2010 ist nach Verdoffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt
des Landes Sachsen-Anhalt am 12. Marz 2011 in Kraft getreten [1]. Er enthalt die Grundsatze
und Ziele der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung sowie einzelfachliche
Grundsatze. Die in der Prdambel formulierte Leitvorstellung ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen
Okologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groRraumig
ausgewogenen Ordnung fuhrt.

Fur das Plangebiet sind folgenden Ausweisungen relevant:

Abb. 1: Auszug aus dem LEP 2010

‘HALLE

XIII XI11

Plangebiet
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Die Gemeinde Teutschenthal liegt im Stadt-Umland-Bereich der Stadt Halle (Saale). Das
gesamte Gemeindegebiet wird dem Ordnungsraum zugeordnet. Als Oberzentrum ist die Stadt
Halle (Saale) (Z 36) und als Mittelzentrum die Stadt Merseburg (Z 37) benannt.

Fur das Plangebiet gibt keine spezifischen Aussagen.
Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

3.1.2 Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle (REP)

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle ist am 21. Dezember 2010 in
Kraft getreten [2]. Damit sind gemalR § 4 Abs. 1 ROG bei raumbedeutsamen Planungen und
Mafllnahmen offentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze
der Raumordnung in Abwégungs- oder Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen.

GemanR der Uberleitungsvorschrift § 2 der Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan 2010
des Landes Sachsen-Anhalt vom 16. Februar 2011 gelten die Regionalen Entwicklungspléne
fur die Planungsregionen fort, soweit sie den in dieser Verordnung festgelegten Zielen der
Raumordnung nicht widersprechen.

Dennoch ist eine Anpassung des Regionalen Entwicklungsplans Halle an den Landes-
entwicklungsplan 2010 (LEP 2010) des Landes Sachsen-Anhalt erforderlich. Dem ist die
Regionale Planungsgemeinschaft Halle mit Beschluss-Nr. 111/07-2012 vom 27. Marz 2012
nachgekommen, mit dem das Planverfahren zur Fortschreibung des Regionalen Entwick-
lungsplans eingeleitet wurde. Die Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsicht der
Regionalen Planungsgemeinschaft Halle erfolgte in den Amtsblattern der Zweckverbands-
mitglieder sowie flr den Saalekreis am 19. April 2012 im Amtsblatt Nr. 10/2012. Daruber
hinaus erfolgte die 6ffentliche Bekanntmachung im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes
am 15. Mai 2012. Mit Beschluss vom 1. Juni 2016 hat die Regionale Planungsgemeinschaft
Halle beschlossen, den Entwurf zur Anderung des Regionalen Entwicklungsplans Halle
offentlich auszulegen. Diese Offenlage fand in der Zeit vom 8. August 2016 bis zum 4. Oktober
2016 statt.

Die Regionalversammlung der RPG Halle billigte am 29. Juni 2018 mit Beschluss 1V/03-2018
aufgrund wesentlicher Anderungen des erstens Entwurfes den zweiten Entwurf zur
Planédnderung des REP. Das 6ffentliche Beteiligungsverfahren erfolgte zwischen dem 5. Marz
2018 und 13. April 2018.

Im Ergebnis der Abwagung der Stellungnahmen zum zweiten Entwurf der Plandnderung des
REP wird eine erneute Teiloffenlage bzw. éffentliche Beteiligung vorbereitet und durchgefihrt.
Dies betrifft die Nrn. 5.3.6 Vorranggebiete fir Rohstoffgewinnung und 5.8.2 Vorranggebiet fur
die Nutzung der Windenergie Nr. XXIX Profen sowie die Karte 4 Untertagige
Rohstoffgewinnung und Karte 5 Uberregionale und regionale Entwicklungsachsen.
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Abb. 2: Ausschnitt Karte REP Halle, 2010

NEVITNCLEL| | SB[ £

Plangebiet

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle hat beschlossen, die
Grundsatze und Ziele der Raumordnung entsprechend Kapitel 2 LEP LSA 2010 vom
laufenden Verfahren der Fortschreibung des REP Halle abzutrennen.

Mit der Beschlussfassung vom 22. April 2014 hat die Regionale Planungsgemeinschaft Halle
beschlossen, den Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge sowie grof¥flachiger Einzelhandel“ aufzustellen. Planungsabsicht ist die
Neuausrichtung der Zentralen Orte in der Planungsregion unter Berlcksichtigung der
veranderten demographischen Bedingungen (Bevodlkerungsrickgang bei gleichzeitiger
Uberalterung) sowie die Daseinsvorsorge im Sinne einer moglichst flachendeckenden
Grundversorgung, im Nahbereich von Grundzentren, in der Planungsregion Halle
sicherzustellen. Am 15. August 2018 hat die Regionalversammlung Uber die vorgebrachten
Anregungen und Bedenken aus der durchgefuhrten 2. 6ffentlichen Beteiligung und Auslegung
des Sachlichen Teilplans ,,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
sowie grof3flachiger Einzelhandel" entschieden.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle hat am 25. Juni 2019
mit Beschluss [V/16-2019 den Sachlichen Teilplan 2019 sowie die Einreichung der
Genehmigung bei der obersten Landesentwicklungsbehdrde auf der Grundlage von 8 9 Abs.
3 Satz 2 LEntwG beschlossen.

Die offentliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes
Sachsen-Anhalt Nr. 3 am 17. Marz 2020.

Im Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie
grol¥flachiger Einzelhandel" wird der Ortschatft Teutschenthal der Gemeinde Teutschenthal die
Funktion des Grundzentrums zugewiesen.
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Abb. 3: Abgrenzung des Grundzentrums Teutschenthal,
Sachliche Teilplan ,,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
sowie grofflachiger Einzelhandel"
‘ Karte 24b
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Die Bundesstral3e B 80 verlauft nérdlich au3erhalb des Plangebietes und ist als Autobahn
bzw. autobahnahnliche Fernstrale dargestellt. Im Siden ebenfalls aul3erhalb des
Plangebietes wird die vorhandene Eisenbahnstrecke Halle (Saale)-Eisleben-Sangerhausen
als uberregionale Schienenverbindung ausgewiesen.

Das Plangebiet grenzt direkt im Norden an das ausgewiesene Grundzentrum. Im Norden und
Siuden werden die angrenzenden Flachen bereits gewerblich genutzt. Innerhalb des
vorhandenen Gewerbeparks wurden die zur ErschlieBung erforderlichen StralRen errichtet. Mit
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und dessen Umsetzung wird eine
bereits zur baulichen und gewerblichen Nutzung vorgesehene Flache entwickelt. Vorhandene
Infrastrukturen werden genutzt.

Die beabsichtigte Planung widerspricht keinen Vorgaben der Raumordnung und
Landesplanung. Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle hat keine Einwande gegen die
Planung in ihrer Stellungnahme vom 16. Marz 2020 geé&ulRert.

Die oberste Landesentwicklungsbehorde hat in ihrer Stellungnahme vom 16. April 2020
festgestellt, dass es sich um eine raumbedeutsame Planung handelt, die mit den
Erfordernissen und Festlegungen der Raumordnung vereinbar ist.

3.2 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot).

Das jetzige Gemeindegebiet der Gemeinde Teutschenthal entstand durch den
Zusammenschluss aus den Gemeinden Angersdorf, Dornstedt, Holleben, Langenbogen,
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Steuden, Teutschenthal und Zscherben vor dem Hintergrund der Gemeindegebietsreform in
Sachsen-Anhalt. Die Gemeinde verfligt noch nicht Gber einen gesamten rechtswirksamen
Flachennutzungsplan fur ihr Gebiet. FUr die Ortschaft Teutschenthal gibt es auch keinen
rechtswirksamen Flachennutzungsplan, sondern nur einen Entwurf aus dem Jahr 2002. Das
Plangebiet ist als Gewerbegebiet dargestellt.

Abb. 4: Ausschnitt 3, Entwurf des Flachennutzungsplanes der Ortschaft Teutschenthal
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Somit wird der vorliegende Bebauungsplan gemal3 § 8 Abs. 4 BauGB als vorzeitiger
Bebauungsplan aufgestellt. Gemald § 8 Abs. 4 BauGB kann der Bebauungsplan aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern
und wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes der beabsichtigten stédtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen.

3.2.1 Dringende Griinde fir die Planung

Das Gebiet ,Am Gewerbepark® wurde in den 90er Jahren entwickelt. In den letzten 20 Jahren
haben sich nach und nach gewerbliche Nutzungen angesiedelt. Es bildet damit einen
gewerblichen und wirtschaftlichen bedeutsamen Standort fir das Gemeindegebiet. Die
Grundlage war dazu ein Bebauungsplan, der mittlerweile aufgrund von Formfehlern keine
Rechtskraft mehr besitzt. Einzelne Bauliicken konnten mit einer Baugenehmigung gemafi § 34
BauGB genehmigt werden. Fir die vorliegende Flache ist dies aufgrund der Grof3e des
Plangebietes und der Lage am &auf3eren Rand des Gewerbeparks nicht mdglich. Mit der
Entwicklung des bisherigen Gewerbeparks, der Errichtung der ErschlielRungsstralen und der
medienseitigen Anbindungsmdéglichkeiten sowie der Lagegunst an der L 173 und der
unmittelbaren N&ahe zur B 80 und der Anschlussstelle der A 143 wurden die Voraussetzung
fur die Entwicklung dieser noch unbebaute Flache geschaffen. Somit ist eine vorliegende
gemeindliche Entwicklungsplanung ersichtlich (vgl. hierzu Kommentar Baugesetzbuch
Battis/Krautzberger/Lohr, 10. Auflage, C.H. Beck Verlag, 8§ 8 Randnummer 11 und 12). Zudem
entspricht die Planung den Zielen und Planungsleitsdtzen nach 8 1 Abs. 5 und 6 BauGB, in
dem eine fur eine bereits bauliche Nutzung vorgesehene Flache entwickelt wird sowie ein
Planungsverfahren zur Berticksichtigung der Belange gemafR 8 1 Abs. 6 Nrn. 1 bis 13 BauGB
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aufgestellt wird. Die Gemeinde setzt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die
Planungsziele fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung um und starkt damit den
Gewerbestandort. Das dringende Planungserfordernis begrindet sich aus dem Ziel der
Gemeinde, ein weiteres Unternehmen im Gemeindegebiet anzusiedeln, Arbeitsplatze zu
schaffen und damit Einwohner und Einwohnerinnen im Gemeindegebiet zu halten.

Weiterhin liegt ein konkretes Projekt eines Vorhabentragers vor. Eine bisher im
Gemeindeeigentum befindliche Flache kann somit verkauft und durch den Vorhabentrager
entwickelt werden. Dies starkt die Belange der Wirtschaft, hier auch den Gemeindehaushalt.

Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da die umliegenden Flachen bereits gewerblich
genutzt werden.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet ist bis zum Wirksamwerden des Bebauungsplanes Nr. 24 planungsrechtlich
als Teil des Aul3enbereiches einzustufen. Bauvorhaben beurteilen sich dementsprechend
nach 8§ 35 BauGB. Im Aulenbereich gemaR § 35 BauGB sind vor allem die land- und
forstwirtschaftlichen Nutzungen sowie die weiteren in § 35 Abs. 1 BauGB bezeichneten
privilegierten Vorhaben zuldssig. Des Weiteren kdnnen gemald § 35 Abs. 2 und 3 BauGB
sonstige Vorhaben im Einzelfall zu gelassen werden, wenn offentliche Belange nicht
beeintrachtigt werden. Das ist mit der vorliegenden Planung nicht der Fall, da mit der
Umsetzung der Planung Belange der Umwelt betroffen sind.

Im Stden des Plangebietes grenzen gewerbliche Nutzungen an. Die im Norden vorhandene
gewerbliche Bebauung liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet und
Gewerbegebiet B 80/ L 173“ der Ortschaft Bennstedt in der Gemeinde Salzatal. Es werden
Gewerbe- und Sondergebiete, Verkehrsflachen und Grunflachen festgesetzt.

Sonstige Planungen und Satzungen liegen nicht vor.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die Errichtung einer Lagerhalle und
der Entwicklung eines Gewerbestandortes ist es erforderlich, einen Bebauungsplan geman
8§ 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen.

4. Verfahren

Aufgrund der Flachengréf3e, der Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes und zur
planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Neuordnung wird ein qualifizierter
Bebauungsplan im Vollverfahren (Vorentwurf, Entwurf, Satzungsfassung) aufgestellt.

Im Planverfahren werden die Auswirkungen und Randbedingungen zur Erreichung der
Planungsziele untersucht, bewertet und abgewogen. Nach § 2 Abs. 4 BauGB wurde im
Rahmen des Planverfahrens eine Umweltprifung durchgefuhrt. Darin werden die
voraussichtlichen Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgiter durch das Vorhaben sowie
die notwendigen MalRnahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich der voraussichtlich
erheblichen Beeintrachtigungen ermittelt und in dem zur Begriindung zugehdrigen
Umweltbericht (Teil B) dargestellt.

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bildet
§ 12 BauGB. Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Plan auf der Grundlage des
Konzeptes des Vorhabentragers sowie der Regelungen des BauGB.

Satzung September 2020



Gemeinde Teutschenthal
vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24 ,Weiterentwicklung Gewerbepark |1,
Ortschaft Teutschenthal 12

4.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Teutschenthal hat in seiner Sitzung am 15. Oktober 2019
beschlossen, den vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24 ,Weiterentwicklung
Gewerbepark II* in der Ortschaft Teutschenthal aufzustellen (Beschluss-Nr. 073/2019).

Die ortsubliche Bekanntmachung des durch den Gemeinderat gefassten
Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt Wirde/Salza Spiegel Nr. 24/19 der Gemeinde
Teutschenthal am 6. November 2019.

4.2 Frihzeitige Beteiligung

Der Gemeinderat der Gemeinde Teutschenthal hat am 10. Marz 2020 den Vorentwurf des
vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 ,Weiterentwicklung Gewerbepark
[I“ mit Begriindung gebilligt und ihn zur frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung bestimmt.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch eine
offentliche Auslegung des Vorentwurfs vom 2. April 2020 bis 8. Mai 2020 durchgefiihrt worden.
Die frihzeitige Beteiligung wurde durch Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 06/2020 fur die
Gemeinde Teutschenthal am 25. Marz 2020 ortstiblich bekannt gemacht.

Zur Gewahrleistung der Einsichtnahme und der Erdrterung in der Corona-Pandemie wurde auf
eine telefonische Terminvereinbarung in der Bekanntmachung hingewiesen.

DarlUber hinaus standen die Unterlagen zum Vorentwurf im Internet unter folgender Adresse
https://www.gemeinde-teutschenthal.de/de/aktuelle-verfahren.html zur Einsicht zur
Verfligung.

Es liegt eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit vor. In der Stellungnahme wird auf das
Erfordernis eines kombinierten Rad- und FuRBweges parallel zur L 173 auf der gesamten Lange
des Gewerbegebietes hingewiesen. Im Rahmen der Abwagung und Bewertung der
Stellungnahmen wurde dieser Belang bzw. das Erfordernis geprift. Mit der Uberplanung des
Plangebietes als Gewerbegebiet kann die vorhandene Straf3e und der derzeit begleitende
FuRweg uberbaut werden. Der jetzige FuBweg endet an der nordlichen Plangebietsgrenze.
Eine offentliche und ausgeschilderte Verbindung nach Norden zu dem angrenzenden
Gewerbegebiet in der Gemeinde Salzatal gibt es nicht. Es wurde die Verlegung des FuBweges
auf die westliche Seite entlang der westlichen Plangebietsgrenze gepruft. Aufgrund der
Hohenverhaltnisse im nordlichen Bereich und der privaten Eigentumsverhdltnisse stellt sich
die Umsetzung eines barrierefreien Ful3- und Radweges fiir die Allgemeinheit als schwierig
dar. Weiterhin wurde eine Freihaltetrasse fiir einen zukunftigen Ful3- und Radweg westlich der
L 173 gepruft, die von Seiten des Vorhabentragers auch unterstitzt wurde. Auch hier sind die
Anschlussmoglichkeiten nach Norden und Siden aufgrund der bestehenden
Eigentumsverhaltnisse und bereits eingezaunten Grundstiicke nicht mdglich. Daher wird in
Abstimmung zwischen der Gemeinde Teutschenthal und der Gemeinde Salzatal die
Umsetzung eines durchgangigen gemeinsamen Ful3- und Radwegs auf der dstlichen Seite
der L 173 beabsichtigt. Hierzu ist im nachsten Schritt eine Abstimmung zwischen den
Gemeinden und der Landesstral3enbaubehérde Regionalbereich Std erforderlich.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaf § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 11. Marz 2020 beteiligt und gleichzeitig gebeten worden, sich auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 des
BauGB zu aul3ern (frihzeitige Behordenbeteiligung).

Des Weiteren wurden die betroffenen Nachbargemeinden beteiligt.

Die im Planverfahren eingegangenen Stellungnahmen wurden in die Abwagung als eigene
Beschlussvorlage dem Gemeinderat parallel zur Beratung und Beschlussfassung des
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Bebauungsplanentwurfs vorgelegt. Der Abwagungsbeschluss zu den eingegangenen
Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde am 7. Juli 20020 durch den
Gemeinderat der Gemeinde Teutschenthal gefasst. Das Abwagungsergebnis wurde mit
Schreiben vom 8. Juli 2020 mitgeteilt.

In ihren Stellungnahmen erklarten die TOB und die Gemeinden weitestgehend ihre
Zustimmung zu der Planung. Die eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen oder
Ergdnzungen wurden, soweit fir den Bebauungsplan relevant, in den Entwurf zum
Bebauungsplan eingearbeitet.

4.3 Formliche Beteiligung

Der Gemeinderat der Gemeinde Teutschenthal hat am 7. Juli 2020 den Entwurf des
vorzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 \Weiterentwicklung Gewerbepark
[I“ mit Begriindung gebilligt sowie zur Beteiligung gemaf 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
bestimmit.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde durch eine offentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und den wesentlichen bereits verfligbaren
umweltbezogenen Stellungnahmen vom 23. Juli 2020 bis 31. August 2020 durchgefihrt. Die
Beteiligung wurde durch Verdéffentlichung in dem Amtsblatt Wirde/Salza Spiegel Nr. 5a/2020
fur die Gemeinde Teutschenthal am 15. Juli 2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Hinweise und Anmerkungen, die fir den Bebauungsplan relevant sind, wurden in den
Entwurf zum Bebauungsplan eingearbeitet.

Zu den im Planverfahren eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden am 7. Juli 2020 durch den Gemeinderat ein Abwégungsbeschluss
gefasst.

Es liegt eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit vor. In dieser wurde auf die erforderliche
Verkehrspflicht fir FuBganger und Radfahrer bei der Neuerrichtung der Ampelanlage im
Kreuzungsbereich Am Gewerbepark 1/ L173 hingewiesen. Hierzu ist festzustellen, dass fur
die derzeitige fu3laufige Verbindung die vorhandenen FulRwege innerhalb des Gewerbeparks
in Richtung Eisdorf genutzt werden sollen. Es ist aber langfristiges Ziel entlang der L 173 einen
durchgéngigen und stralBenbegleitenden Geh- und Radweg von dem Kreuzungsbereich
B80/L173 im Norden und dem Bahnhof Teutschenthal im Stden zu errichten. Die Planung und
Errichtung obliegt allerdings der Landesstralenbaubehdrde Sachsen-Anhalt, Regional-
bereich Sud. Die Gemeinden Teutschenthal und Salzatal favorisieren einen
straRenbegleitenden Geh- und Radweg 06stlich der L 173 aufRerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes. Im Rahmen einer Variantenuntersuchung seitens der
LandesstralRenbaubehdrde Sachsen-Anhalt, Regionalbereich Sud kann erst die geeinigte
Trasse festgelegt werden.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemali § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 8. Juli 2020 beteiligt. Des Weiteren wurden die betroffenen Nachbargemeinden
beteiligt.

In ihren Stellungnahmen erklarten die TOB und die Gemeinden weitestgehend ihre
Zustimmung zu der Planung. Die eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen oder
Erganzungen wurden, soweit fir den Bebauungsplan relevant, in der Begrindung zur
Satzungsfassung erganzt und eingearbeitet. Aus der Erarbeitung der Abwéagung sind
Klarstellungen bzw. vertiefende Ergadnzungen in die Satzungsfassung zum Bebauungsplan
tibernommen worden. Die Planinhalte und Ziele des Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet zu
entwickeln, bleiben dabei unverandert.
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Die Stellungnahme des Amtes fur Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten Sid wurde im
Rahmen der Abwagung ausfihrlicher behandelt und aus folgenden Grinden nicht
bertcksichtigt:

Das Amt fur Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten Sud hat in seiner Stellungnahme
vom 19. August 2020 die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen aufgrund der
eingriffsbedingten und erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalinamen abgelehnt. Der
externe AusgleichmafRnahme ,Umwandlung von Ackerflache in mesophiles Grunland“ wird
nicht zugestimmt.

Gemall § 1 Abs. 7 BauGB sind offentliche und private Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

Mit der Planung sollen vor allem die wirtschaftlichen Anforderungen und Ziele der Gemeinde
Teutschenthal umgesetzt werden. Wesentliche Prioritat hat die Schaffung von Arbeitsplatzen
und die weitere Entwicklung des Gewerbeparks westlich der L 173. Mit der Festlegung der
Gemeinde Teutschenthal den Gewerbepark mit den zugehoérigen Flachen als Wirtschafts- und
Arbeitsstandort zu entwickeln, wurde bereits im Vorfeld eine Entscheidung getroffen, die jetzt
mit der vorliegenden Planung weiter umgesetzt werden kann. Die erforderlichen
Infrastrukturen wurden fiir die Umsetzung bereits realisiert und kénnen genutzt werden.

Im Ergebnis der Abwagung wird den Planungszielen, der Entwicklung des Gewerbegebietes
zur Schaffung von Arbeitsplatzen, der Weiterentwicklung des Gewerbeparks und dem zu
erbringenden Ausgleich an geeigneter Stelle unter Berlcksichtigung der Belange des
Naturschutzes ein hoheres Gewicht gegeben. Es erfolgen unter Pkt. 6.4 Ergdnzungen zur der
Ermittlung der externen Ausgleichsflachen.

5. Bestandsaufnahme
51 Eigentumsverhaltnisse / Flursticksverhaltnisse

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (vgl. dazu Pkt. 2), die flr das
Gewerbegebiet beansprucht werden, kauft der Vorhabentrager von der Gemeinde
Teutschenthal. Der Beschluss zum Verkauf der Flachen an den Vorhabentrager wurde im Mai
2020 und September 2020 durch den Gemeinderat Teutschenthal beschlossen.

Die externen Ausgleichsflachen befinden sich im Privateigentum.

5.2 Baubestand / aktuelle Nutzung

Die Flache ist bis auf die vorhandene Erschlieungsstralle unbebaut. Die lberwiegende
Flache liegt brach. Eine ca. 70 m breiter Streifen entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze wird derzeit zur Lagerung von Heu etc. vom angrenzenden
Bewirtschatfter genutzt. Die landwirtschaftliche Flache ist nicht verpachtet.

Im sddlich und nordlich angrenzenden Gewerbepark siedelten sich u.a. ein Mdbel-, ein Bau-
und ein GroBBmarkt sowie eine GrolRbackerei, ein Autopark und verschiedene
Gewerbebetriebe an.

Innerhalb des Plangebietes und unmittelbar angrenzend befinden sich keine Denkmale.
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5.3 Verkehrliche ErschlieBung
5.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die StralRe ,Am Gewerbepark Il erschlossen, die studdstlich in die L
173 mundet. Der Einmundungsbereich zur L 173 ist regelkonform ausgebaut. Eine Ein- bzw.
Ausfahrt zur L 173 ist flr das Plangebiet nicht vorhanden.

Die L 173 fuhrt nach Norden zur B 80, liber die in Richtung Osten die Stadt Halle (Saale) und
die Anschlussstelle Halle-Neustadt der A 143 zu erreichen. Nach Westen fuhrt die B 80 in
Richtung Eisleben.

In Richtung Suden fuhrt die L 173 als Bennstedter Stral3e zur Ortschaft Teutschenthal.

Fur das Plangebiet gelten die anbaurechtlichen Beschrankungen des § 24 Abs. 1 und 2 des
Stral3engesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt. Fur die zukunftige Bebauung ist zunachst ein
Abstand von 20,00 m zur auf3eren nordlichen StraRenbegrenzungslinie der L 173 freizuhalten
bzw. in der Planung zu bertcksichtigen.

5.3.2 Ful3- und Radwege

Innerhalb des Plangebietes befindet sich westlich der StraRe ,Am Gewerbepark Il ein ca.
2,00 m breiter Gehweg, der durch den vorhandenen Gewerbepark nach Siden fuhrt und im
Siudosten auf den westlich der L 173 und in Richtung Bahnhof Teutschenthal Ost und Ortskern
von Teutschenthal vorhandenen Gehweg fuhrt. Im Norden endet der Gehweg innerhalb des
Plangebietes an der Gemarkungsgrenze und fihrt nicht weiter zu dem benachbarten
Gewerbegebietes.

Gesonderte Radverkehrsanlagen gibt es nicht.

5.3.3 Ruhender Verkehr
Anlagen fur den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet bisher nicht vorhanden.

5.3.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Suden auRerhalb des Plangebietes liegt der Bahnhof Teutschenthal Ost. Uber den
Haltepunkt sind die Stadte Halle (Saale), Eisleben und Sangerhausen angebunden.

Des Weiteren befinden sich am Bahnhof Teutschenthal Ost sowie im Kreuzungsbereich der
B 80 im Norden auferhalb des Plangebietes Bushaltestellen des OBS Omnibusbetriebes
Saalekreis GmbH.

5.4 Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten

Nachfolgend werden natirliche Gegebenheiten in knapper Form dargestellt. Ausfihrliche
Darstellungen zu den Naturgitern sind dem Umweltbericht (Teil B der Begriindung) zu
entnehmen.

5.4.1 Naturraumliche Einordung

Naturraumlich ist das Plangebiet und dessen umgebender Landschaftsraum der
Landschaftseinheit ,,Ostliches Harzvorland“ zuzuordnen [3]. Das Landschaftsbild ist durch die
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Halden des Kupferschiefer- und Kalibergbaus gepragt, die weit in der vorhandenen
Ackerlandschaft sichtbar sind.

Der Planungsraum liegt im Bereich der Mansfelder Mulde. Die Sedimentfillung der Mansfelder
Mulde besteht aus den Ablagerungen des Zechsteins, Buntsandsteins und Muschelkalk.

Weitere Ausfuhrungen zu den Naturgttern sind dem Umweltbericht im Teil Il der Begriindung
zu entnehmen.

5.4.2 Naturschutz

Innerhalb sowie im direkten Umfeld des Plangebietes sind derzeit keine nach
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA) geschutzten Gebiete bekannt.

Es sind auch keine nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 22 NatSchG LSA geschutzten
Biotope vorhanden.

Entlang der ErschlieBungsstraflie innerhalb des Plangebietes ist ein Grinstreifen mit einer
Baumreihe angelegt. Die Baumreihe ist nach § 21 NatSchG LSA als geschitzte Baumreihe
einzustufen. Es sind alle Handlungen, die zu deren Zerstdrung, Beschadigung oder
nachteiligen Veranderungen fuhren kénnen, nach § 21 Abs. 1 Satz NatSchG LSA verboten.
Ist ein Erhalt nicht mdglich, muss vor Rechtskraft des Bebauungsplanes eine Befreiung
entsprechend § 67 Abs. 1 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises
Saalekreis genehmigt werden. Diese Genehmigung liegt mit Bescheid vom 11.09.2020 vor.

5.4.3 Topografie

Das Gelande weist natirliche Hohenverspriinge auf. Das Stral3enniveau im Bereich der
sudlichen Zufahrt zum Plangebiet liegt bei ca. 98 m Gber NHN. Das Gelande steigt nach
Nordosten auf ca. 103 m Uber NHN. Der L 173 liegt damit héher als das Plangebiet.

In Richtung Norden und Nordwesten steigt das Gelénde auf ca.102 m uber NHN, wobei es
aber im westlichen Bereich wieder auf ca. 99 m uber NHN zu den angrenzenden
landwirtschatftlichen Flachen fallt.

5.4.4 Boden/Baugrund / Wasser

Bergbau

Es bestehen keine Berihrungspunkte zu den Sanierungsbereichen und Anlagen der Lausitzer
und Mitteldeutschen Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH (LMBV).

Auch Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen dem
Landesamt fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt nicht vor.

Boden/ Baugrund

Der oberflachennahe geologische Untergrund im Bereich des Vorhabengebietes wird aus
Gesteinen des Oberen Buntsandsteines gebildet, die potenzielle subrosionsgeféahrdete
Horizonte (Gips) aufweisen. Konkrete Hinweise auf Auslaugungserscheinungen, wie z.B.
Erdfalle, sind allerdings im Subrosionskataster des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen
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Sachsen-Anhalt bisher fir das vorliegende Gebiet nicht dokumentiert, so dass eine
Gefahrdung als sehr gering eingeschatzt wird.

In Vorbereitung fir die Erstellung der Unterlagen der Genehmigungsplanung wurden im
Friahjahr 2020 Rammkernsondierungen mit im Durchschnitt 3 Proben je Bohrung entnommen.
Daraus wurden insgesamt 11 sinnvolle Proben/Mischproben gebildet, um spater qualifizierte
Aussagen im Baugrundgutachten tatigen zu kdnnen. Bei den Rammkernsondierungen betrug
die Machtigkeit des Oberbodens 0,4 - 1,2 m. Durch den anschlieRend oft aufgefundenen
Felszersatz ist eine scharfe Abgrenzung nicht immer mdglich. Der Festgesteinsanschnitt
befindet sich im Norden des Untersuchungsgebiets bei ca. 3 m unter Gelandeoberkante,
gegen Suden nimmt diese Méchtigkeit auf bis zu 4 m u. GOK zu.

Eine Versickerung vor Ort ist auf der gesamten Flache aufgrund der vorgefundenen
Bodenschicht nicht vollstandig mdglich, daher ist das anfallende Niederschlagswasser in
entsprechende Vorrichtungen zurtickzuhalten.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung wird eine bauwerksbezogene Detailerkundung
durchgefuhrt.

Kampfmittel- und Altlastverdachtsflachen

Kampfmittel- und Altlastenverdachtsflachen sind nach Prifung geméan der der Stellungnahme
des Landkreises Saalekreis vom 21. April 2020 nicht bekannt.

Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Im Westen au3erhalb des Plangebietes verlauft
der Wirdebach, ein Gewasser 2. Ordnung, in ca. 500 m Entfernung. Beeintrachtigungen und
Maflinahmen durch die Planung sind nicht zu erwarten.

Das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes kann aufgrund der
vorhandenen Bodenverhdltnisse nicht versickert werden. Daher sind entsprechende
Ruckhaltemallnahamen vorzuhalten Die Einleitmenge in den 6ffentlichen Regenwasserkanal
innerhalb der ErschlieBungsstralle des WAZV Saalkreis liegt bei maximal 100l/s. Das
Niederschlagswasser wird dann gedrosselt in ein vorhandenes Regenriickhaltebecken
sudostlich auRerhalb des Gewerbeparks gefuhrt und zeitverzogert in den Wirdebach
abgegeben.

55 Immissionsschutz
55.1 Larm

Schutzwiirdige Wohnbebauung liegt suidlich des Bahnhofes Teutschenthal in einer Entfernung
von ca. 700 m.

Weitere Bebauung liegt im Kreuzungsbereich der L 173 / B 80. Das vorhandene Hotel und die
vorhandene Bebauung in der Eisdorfer StralRe liegen ca. 420 m nordostlich entfernt. Sie
befinden sich im AuRenbereich gemal} § 35 BauGB.

Westlich au3erhalb des Plangebietes befindet sich in ca. 1.100 m Entfernung der vorhandene
Bebauungsortsrand von dem Ortsteil Kdchstedt der Gemeinde Teutschenthal.

Aufgrund der Lage im vorhandenen Gewerbepark sowie das schutzwirdige
Bebauungsstrukturen einen ausreichenden Abstand zu dem geplanten Gewerbestandort
haben, sind keine Auswirkungen zu erwarten.
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5.5.2 Gefahrstoffe/Genehmigungsbedurftige Anlagen

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigem Kenntnistand nicht im Achtungsabstand von
Betreibern, die der Storfallverordnung unterliegen.

Des Weiteren befinden sich keine Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches zum
Bebauungsplan und in der unmittelbaren Umgebung, die nach dem Bundes-Immissions-
Schutz-Gesetz genehmigungsbeddirftig sind.

5.6 Ver- und Entsorgung

Aufgrund der angrenzenden gewerblichen Nutzungen und der vorhandenen
ErschlieBungsstralRen sind Bestandsleitungen mit Anschlussmdglichkeiten vorhanden.

5.6.1 Trinkwasser
Trinkwasser

Zustandiger Wasserversorger ist der Wasser- und Abwasserzweckverband Saalekreis (WAZV
Saalkreis). Innerhalb des Plangebietes im Bereich der vorhandenen Stral3e verlauft eine
Trinkwasserleitung VW 125, die von Siuden nach Norden Richtung des angrenzenden
Gewerbeparks in der Gemeinde Salzatal fuhrt. Die Trinkwasserleitung ist die
Hauptversorgungsleitung des Gewerbegebietes.

In Abstimmung mit dem WAZV Saalkreis erfolgt eine Umverlegung im offentlichen StraRen-
raum aul3erhalb des Plangebietes.

Loschwasser

Die Anforderungen zur Loschwassergrundsicherung in Gewerbegebieten betrdagt gemaf
DVGW W 405 (A) Tabelle 1 — Richtwerte fur den Loschwasserbedarf (m3/h) unter
Berticksichtigung der baulichen Nutzung und Gefahr der Brandausbreitung 96 m3/h fir die
Dauer von 2 Stunden.

In der Umgebung befinden sich mehrere Hydranten. Der Hydrant 55472 im Gewerbepark I
Nr. 9 kann lediglich 38 m3/h Léschwasser fur die Dauer von 2 Stunden zur Verfligung stellen.
Die Léschwasserversorgung fiir die zukinftige Logistikhalle und gewerbliche Nutzung ist somit
innerhalb des Plangebietes durch den Vorhabentrager sicherzustellen.

5.6.2 Abwasser

Innerhalb der vorhandenen Stral3e befinden sich Schmutz- und Regenwasserleitungen des
WAZV Saalekreis, die im ndrdlichen Bereich enden. Die Leitungen konnen bis zum
Ubergabepunkt im Bereich der zukinftigen sidlichen Grundstiicksgrenze zuriickgebaut
werden.

Fur die Ableitung des zuklnftig anfallenden Niederschlagswassers in die o6ffentliche
Kanalisation sind nach Auskunft des WAZV Saalkreis maximal 100 I/s zul&ssig.

Die restlichen Niederschlagsmengen mussen auf dem Grundstiick durch entsprechende
Ruckhalteeinrichtung zuriickgehalten werden. Weiterhin ist aufgrund der Verschmutzung aus
der Bewertungseinstufung Luft und Flachen eine Regenwasserbehandlung erforderlich.
Behandlungsmalinahmen fiir das Regenwasser kdnnten dabei Schwermetallfilter mit externen
oder integrierten Schlammfang sein.
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5.6.3 Energieversorgung
Elektroenergie

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes verlauft entlang der L 173 eine Mittelspannungsleitung
der MitNetz Strom mbH, die nach Norden und Suden weiter verlauft. An die vorhandene
Leitung kann angeschlossen werden.

Westlich der vorhandenen StraBe innerhalb des Plangebietes befinden sich
Beleuchtungsmasten, die bis zu dem oOffentlichen Strae- und Wegenetz zukinftig
zurtickgebaut werden kdnnen.

Gas

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes entlang der L 173 verlauft eine Gasmitteldruckleitung
M 150 der MitNetz Gas mbH, die nach Norden und Siden weiter verlauft. Fur die
Gasmitteldruckleitung ist ein Schutzstreifen zu berlcksichtigen. Die einzuhaltende
Schutzstreifenbreite betragt 2,0 m (jeweils 1,0 m rechts und links der Trasse).

Des Weiteren endet im sidlichen Bereich des Plangebietes im Zufahrtsbereich innerhalb der
Stral3e ,Am Gewerbepark II“ eine Gasleitung der MitNetz Gas mbH, an die angeschlossen
werden kann.

5.6.4 Telekommunikation

Im Bereich der Stralle Am Gewerbepark befinden sich Telekommunikationsleitungen der
Telekom Deutschland GmbH, die bis ca. 50 m im sudlichen Teil der ErschlieBungsstralRe
innerhalb des Plangebietes vorhanden sind. Die vorhandenen Leitungen liegen in einer Tiefe
von 0,4 bis 1 Meter.

5.7 Zusammenfassung der zu berlicksichtigenden Gegebenheiten

Im Planverfahren sind die Auswirkungen auf die bestehenden Schutzgiter und Randbedin-
gungen zur Erreichung der Ziele zu untersuchen und abzuwégen. Nach 8 2 Abs. 4 BauGB
wurde eine Umweltprifung durchgefihrt. In ihr werden entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
die Belange des Umweltschutzes, insbesondere z. B. die voraussichtlich erheblichen
Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Schutzguter wie z. B. Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima oder den Menschen untersucht, bewertet und im Umweltbericht
(Teil B der Begriindung) dargestellt.

Weiterhin ist aufgrund der im Plangebiet vorkommenden Tierarten, die einem besonderen
Schutz unterliegen und von der Planung bzw. von deren Umsetzung betroffen sein kénnen,
eine artenschutzrechtliche Prifung notwendig. Die Untersuchungen erfolgten bis zum Sommer
2020. Auf dieser Grundlage werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen.

Entsprechend § 1a Abs. 3 BauGB werden geeignete MaRnahmen und Flachen zum Ausgleich
von voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
(Eingriffsregelung nach BNatSchG) erforderlich.

Es sind keine weiteren Auswirkungen fur das Plangebiet zu erwarten.
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6. Planungskonzept
6.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaf § 1 BauNVO)

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Regelungen getroffen, die den
stadtebaulich vertretbaren Rahmen vorgeben und gleichzeitig die Umsetzung des geplanten
Vorhabens erméglichen.

Gegenstand des rahmengebenden Bebauungsplans sind insbesondere folgende Regelungen,
die unmittelbar auf die Inhalte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bezug nehmen:

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtliche Zuléassigkeit fiir
die Entwicklung eines Gewerbestandortes und vorrangig fur die Errichtung von einer
Logistik-/ Lagerhalle mit den erforderlichen Nebenanlagen zu sichern.

Dies bedarf der Festsetzung eines Gewerbegebietes. Innerhalb des Gewerbegebietes sind
weiterhin die erforderlichen Stellplatzflachen fir die Lieferfahrzeuge und fir die
Mitarbeiterstellplatze sowie die Zufahrten und Zuwegungen unterzubringen. Das Plangebiet
umfasst insgesamt die daflr erforderlichen Flachen.

Des Weiteren werden Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl sowie
Oberkante baulicher Anlagen), zur Bauweise und der Gberbauenden Flache getroffen.

Der Durchfiihrungsvertrag beinhaltet jeweils konkrete Regelungen im Hinblick auf die zur
tatséchlichen Umsetzung kommenden Nutzungen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan beschreibt detailliert das umzusetzende Vorhaben. lhm
liegt die durch den Vorhabentrager beabsichtigte Planung zu Grunde.

Die Betriebszeiten des Logistikzentrums sind grundséatzlich 24h/taglich an 6 Tagen/Woche
vorgesehen. Dieser Betrieb verteilt sich auf 3 Regelschichten. Feiertags- und Sonntagsarbeit
ist nicht vorgesehen.

Geplant ist es, auf einer Grundflache von ca. 60,00 m x 80,00 m ein Geb&ude als Lagerhalle
im sudwestlichen Bereich des Plangebietes zu errichten. Im Erdgeschoss des Gebaudes
befinden sich die erforderlichen Anlagen fir den Betrieb der Logistikhalle (Rollbander,
Paletten, Regale usw.). Im Obergeschoss werden neben Biroflachen die Sozialraume der
Mitarbeiterlnnen sowie Schulungsrdume untergebracht.

Insgesamt ist das Gebaude mit einer Héhe von bis zu 14,00 m lber Geldandehdhe geplant.
Das Be- und Entladen der Lkws erfolgt tiber ca. 1,20 m hohe Rampen an der Nordseite des
Gebaudes, die in der Regel tiefer als das Gelande liegen. Aufstellflachen zum Be- und
Entladen fir die Lieferfahrzeuge werden unmittelbar um das Gebaude angeordnet.

Innerhalb des Plangebietes sind weitere Aufstellflache fir die Lieferfahrzeuge bzw.
Kleintransporter zu sichern.

Insgesamt soll die Planung fir kiinftige Entwicklungen im stadtebaulich vertretbaren Rahmen
flexibel bleiben. Durch die Festsetzungen kann langerfristig ein breiteres Spektrum an weiteren
Nutzungen ermdglicht werden.

Die zufahrt zum bzw. aus dem zukinftigen Gewerbegebiet erfolgt Uber die vorhandene
HauptzufahrtsstralRe ,Am Gewerbepark 11 im Studen des Plangebietes fur alle Fahrzeugarten.

Es konnen sich aufgrund des Schichtbetriebes bis schatzungsweise bei der GroRRe der
Lagerhalle bis zu 160 Personen gleichzeitig im Gebaude aufhalten. Daher sind ausreichend
Mitarbeiterstellplatze vorzuhalten. Der Stellplatzbedarf kann innerhalb des Plangebietes
abgedeckt werden.

Unter Pkt. 9.2 der Begrindung werden die Regelungen des Durchflihrungsvertrags erganzend
zusammengefasst.
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6.2 Verkehrliches Konzept

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes fur den motorisierten Verkehr erfolgt tber die
vorhandene Strale ,Am Gewerbepark®, die im Sliden an die L 173 angebunden ist.

Die innere Erschlie3ung und die Sicherung der erforderlichen Aufstell- und Stellplatzflachen
erfolgt innerhalb des Plangebietes.

6.3 Freiraum- und Grinkonzept

Das grinordnerische Konzept stellt auf die Entwicklung eines Gewerbegebietes ab. Die
Freiflachen sind dabei nutzungsbezogen zu gestalten. Eine Eingriinung innerhalb des
Plangebietes ist soweit es die Gegebenheiten zulassen, umzusetzen.

6.4 Planungsalternativen
Mit der Neuordnung der Flachen werden folgende libergeordneten Planungsziele verfolgt:

Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbeparks,

e Entwicklung einer gré3tenteils brachliegenden Flache,

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden, da die Flache gemaR Entwurf des
Flachennutzungsplanes fir eine bauliche Nutzung vorgesehen ist,

e Nutzung der vorhandenen und fir die Entwicklung eines Gewerbestandortes
hergestellten Infrastrukturen,

e Schaffung von Arbeitsplatzen in der Gemeinde Teutschenthal und damit Stabilisierung
der Bevolkerungsstrukturen.

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es nicht. Es handelt sich um einen
Teilbereich des Gewerbeparks Teutschenthal, der sich seit der 1990er Jahre entwickelt hat.
Der Uberwiegende Teil des Gewerbeparks ist bis auf das Plangebiet und eine weitere
Teilflache im Siden bereits bebaut. Die ErschlieBungsstraf3en sind errichtet und kdnnen
genutzt werden.

Der Standort zeichnet sich durch die gute verkehrliche Anbindung tber die L 173 an die B 80
und an die A 143 sowie die Lagegunst aul3erhalb des Ortskerns von Teutschenthal aus.

Die Planung dient der Erweiterung des Gewerbeparks und der weiteren Ansiedlung von
Unternehmen.

Eine weitere Alternativpriifung ist bereits auf der Ubergeordneten Ebene, im Rahmen der
Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Teutschenthal 2002 erfolgt. Das
Plangebiet ist dabei als gewerbliche Bauflachen vorgesehen. Mit der Entwicklung des
Gewerbeparks erfolgte die Umsetzung der kommunalen Zielstellung und wird mit der
vorliegenden Planung fortgefihrt.

Hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine anderen sinnvollen Alternativen.

Eine wohnliche Nutzung des Standortes scheidet auch aufgrund der bereits bestehenden
Vorbelastungen (Gewerbe- und Verkehrslarm) sowie der Lage auf3erhalb des Ortskerns von
Teutschenthal aus.

Die landwirtschaftliche Nutzung im westlichen Bereich des Plangebietes war nur als temporéare
Nutzung vorgesehen. Eine Vermarktung der Flachen und Ansiedlung von Unternehmen in
dem errichteten Gewerbepark zur Forderung der Wirtschaftsstruktur im Gemeindegebiet ist
hier vorrangige Zielstellung der Gemeinde. Die weitere Nutzung der angrenzenden
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grof3flachigen landwirtschaftlichen Flachen im Westen ist weiterhin gewahrleistet. Eine weitere
Ausdehnung und Entwicklung von Bauflachen nach Westen sind nicht vorgesehen.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ist mit einem Eingriff in Natur und Landschaft
verbunden, der auszugleichen ist. Zur Kompensation der Eingriffe werden externe
Ausgleichsmalinahmen dem Bebauungsplan zugeordnet. MalRnahmen zur Reduzierung des
Versiegelungsgrades z.B. in Form von teilversiegelten Flachen flur die Versickerung des
Niederschlagswassers kommen aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse (Felsstein)
nicht in Betracht. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden Flachen fir den
Ausgleich geprift. Es wurde u.a. eine EntsieglungsmaRnahme bzw. der Rickbau einer
Gartenanlage betrachtet. Die Flache wies allerdings nur eine Grof3e von 9.000 m2 auf und das
Aufwertungspotenzial war vergleichsweise gering. Zudem weist sie ein Flachenpotenzial fur
die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken im Innenbereich auf, da die Anlage in einer
bebauten Ortschaft liegt. Sie wurde daher nicht in das Ausgleichskonzept einbezogen.
Weiterhin wurden Feldwege innerhalb der Ackerflur sowie anderweitige landwirtschaftliche
Flachen geprift. Aufgrund von Eigentumsverhaltnissen, einer weiterhin andauernden
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung (intensiven Ackernutzung) und im Hinblick auf die
Feldwege der zu realisierende Umfang kamen auch diese Flachen nicht in Betracht. Daher
wurde eine externe Ausgleichsmaflnahme mit einer Grof3e von ca. 3 ha dem Bebauungsplan
zugeordnet, die weiterhin landwirtschaftlich als Grinland genutzt werden kann. Grunland
besitzt einen hohen dkologischen Wert und hat positive Auswirkungen auf den Naturhaushalt.
Der Eigentimer bewirtschaftet die Flachen selbst. Somit sind keine nachteiligen Auswirkungen
fur den Eigentiimer gegeben. Im Ergebnis der Erarbeitung des Ausgleichskonzeptes wird den
Planungszielen, der Entwicklung des Gewerbegebietes zur Schaffung von Arbeitsplatzen, der
Weiterentwicklung des Gewerbeparks und dem zu erbringenden Ausgleich an geeigneter
Stelle (§1a Abs. 3 BauGB) entsprochen.

7. Begrindung der Festsetzungen

7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemal § 1 BauNVO)

Ziel der Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist es, die planungsrechtliche
Zulassigkeit von einem Gewerbegebiet zu ermdglichen. Um die Planungsziele zu erreichen
und dabei eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, sind Festsetzungen
erforderlich. Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den
Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begrindet. Sie beziehen sich auf die im
8§ 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der BauNVO. Darlber hinaus werden
grinordnerische Festsetzungen getroffen.

7.2 Art und Mal3 der baulichen Nutzungen
7.2.1 Artder baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 5 BauGB)
Die Art der baulichen Nutzung fur das Plan- bzw. Vorhabengebiet wird entsprechend der vg.

Zielstellungen als Gewerbegebiet (GE) nach 8§ 8 BauNVO festgesetzt. Dazu werden die
folgenden textlichen Festsetzungen (TF) getroffen:

TF1.1 Innerhalb des Vorhabengebietes wird ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO
festgesetzt.
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Gewerbegebiete dienen geméal 8§ 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigen Gewerbebetrieben. Mit der Festsetzung ist beabsichtigt, im Plangebiet
die Errichtung von Lagerhallen fiir die Ansiedlung von Logistikern zu erméglichen.

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes entspricht zudem der gemeindlichen Absicht, den
bestehenden angrenzenden Gewerbestandort weiter zu entwickeln.

Um eine auch in Zukunft flexible und auf die jeweiligen Anforderungen der ansiedlungswilligen
Firma zugeschnittene Entwicklung des Gebietes zu gewéahrleisten, werden keine Wirtschafts-
zweige von vornherein ausgeschlossen, sondern die Ansiedlung von Betrieben in einer breiten
Palette ermdglicht. Dieses dient der Sicherung und Starkung des Standortes. Die Mal3Bhahme
tragt zur wirtschaftlichen Belebung der Region und zur Schaffung neuer Arbeitsplatze bei.

Daruber hinaus werden die folgenden in einem Gewerbegebiet allgemein bzw.
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen

TF1.1.1 In dem Gewerbegebiet sind gem&l3 8 1 Abs. 5i. V. m. 8§ 1 Abs. 9 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbe-
betrieben, wenn

- die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und

- die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebs-
grundstiick stammen oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten
Waren oder mit den angebotenen Handwerksleistungen stehen,

- die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich
untergeordnet sind.

Die in der Festsetzung verwendeten Begriffe sind folgendermalRen definiert:

Unter dem Begriff des Einzelhandelsbetriebs sind alle eigenstandigen Verkaufsstatten zu
verstehen, die Waren an den Endverbraucher vertreiben. Erfiillt ein Betrieb diese Eigen-
schaften und ist er zudem mit einer baulichen Anlage verbunden, so ist er bauplanungs-
rechtlich relevant.

Soweit in der Festsetzung von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriff im Sinne der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache zahlen alle
Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die vom
Kunden betreten werden kdnnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem Gebaude liegen
oder auch auRRerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandels-
betriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

e die Flachen der Verkaufstheken fur Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,

e die sog. ,Kassenzone* bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgangen,

e die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware
und der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

e die Flachen des Windfangs.

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen so genannter unselbststandiger Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs ergdnzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit®
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebs (s. 0.).

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache
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hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich sind und
die zum Auffullen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Zur Begrindung der Festsetzung ist Folgendes auszufiihren:

Wie oben bereits dargestellt kann gemal § 1 Abs. 5 BauNVO im Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die nach § 8 BauNVO in Gewerbegebieten
allgemein zulassig sind, nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden,
sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets gewahrt bleibt. Das geschieht
hinsichtlich des Einzelhandels vor folgendem Hintergrund:

Da zu den zulassigen Betrieben in einem Gewerbegebiet als "Gewerbebetriebe aller Art” u. a.
auch Einzelhandelsbetriebe gehdren, soweit sie nicht nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO aus-
schlieBlich nur in einem fur sie bestimmten Sondergebiet oder in einem Kerngebiet zulassig
sind, sie aber im Plangebiet nicht angesiedelt werden sollen, mussten sie tber § 1 Abs. 5 und
9 BauNVO ausdrticklich ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben geman § 1 Abs. 5 BauNVO erfolgt dabei, um das
Gewerbe zu starken.

Er dient auch der Sicherung bzw. Starkung des Ortskerns von Teutschenthal und damit der
Gewabhrleistung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung. Die Nahversorgung
stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der Wohnbevolkerung dar, deren Schutz
und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstellung.

Fur die meisten Handwerks- und Gewerbebetriebe ist der Direktverkauf allerdings eine
standardmaéaRige wirtschaftliche Notwendigkeit. Deshalb gilt fir Einzelhandelsbetriebe, die im
unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder
Gewerbebetrieben stehen, keine Sortimentsbeschrankung flr die untergeordneten
Nutzungen. Das wird zusatzlich durch die Formulierungen ,Waren aus eigener Herstellung”
bzw. ,im Zusammenhang mit den hier hergesteliten Waren oder mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen” unterstrichen. Es ist somit unzweifelhaft, dass es sich um den
Verkauf, der in dem Gewerbetrieb hergestellten Produkte handelt, der mit der Festsetzung
zugelassen wird. Darliber hinaus wird der Bezug zu den ausgetbten handwerklichen
Tatigkeiten hergestellt.

Als stadtebaulicher Grund firr die ausnahmsweise Zulassigkeit dieser Nutzung gilt, dass von
dieser Verkaufstéatigkeit keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen. Eine
solche Ausnahmefestsetzung wurde auch bereits in der Rechtsprechung bestétigt.

Zu der verwendeten Formulierung ,die Verkaufsflache ... deutlich untergeordnet” ist
klarzustellen, dass eine Verkaufsflache dann untergeordnet ist, wenn sie nicht mehr als 10 %
der gesamten Geschossflache eines Betriebes einnimmt. Auch diese Auffassung ist von der
Rechtsprechung bestatigt.

TF1.1.2 In dem Gewerbegebiet sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO die
Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO

- Vergnigungsstatten

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Unter Vergnigungsstatten sind gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, die sich in unter-
schiedlicher Auspragung unter Ansprache oder Ausnutzung des Sexual-, Spiel- und/oder
Geselligkeitstriebes einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen. Hierzu
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zahlen beispielsweise Diskotheken, Nachtlokale jeglicher Art, Swinger-Clubs, Sex-Kinos,
Spiel- und Automatenhallen oder Wettbiros.

(Der Begriff Vergniigungsstatte in seiner bauplanungsrechtlichen Bedeutung ist nicht mit den
gewerberechtlichen und steuerrechtlichen Regelungen gleichzusetzen.)

Die Zulassigkeit von Vergnligungsstatten ist abschlieRend fur die Baugebiete der BauNVO
geregelt. Die BauNVO unterscheidet dabei zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Vergnugungsstatten.

Nach der Rechtsprechung zeichnen sich kerngebietstypische Vergniigungsstatten dadurch
aus, dass sie als zentrale Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen
groReren Einzugsbereich haben und fir ein groReres Publikum erreichbar sein sollen.
MaRgeblich fur die Beurteilung ist in erster Linie die GroRe des Betriebes. Diese
Standortanforderungen und die mit der Nutzung einhergehenden Immissionen rechtfertigen
kerngebietstypische Vergniigungsstatten deshalb nur in Kerngebieten und ausnahmsweise in
Gewerbegebieten.

Als nicht kerngebietstypisch sind solche Vergnugungsstatten anzusehen, die wesentlich
kleiner sind und einen engeren ortlichen Einzugsbereich aufweisen. Diese sind gemaf
BauNVO in besonderen Wohngebieten und in Dorfgebieten ausnahmsweise zuléassig. In
Mischgebieten sind sie in den gewerblich gepréagten Bereichen allgemein zulassig und
ausnahmsweise auch in den Bereichen die starker durch Wohnnutzung gepragt sind.

Nach der Rechtsprechung liegt bei Spielhallen/Spielotheken die Schwelle zwischen kern-
gebietstypisch und nichtkerngebietstypisch bei ca. 100 m2 Nutzflache, wobei jeweils eine
Einzelfallprifung erforderlich ist.

Stadtebaulich relevant sind Vergnigungsstatten deshalb, weil sie wegen ihres Besucher-
kreises und ihrem oftmals grof3en Einzugsbereich, ihren néchtlichen Nutzungszeiten und z.T.
wegen ihrer &uferen Gestalt mit greller Lichtwerbung, erhebliche Immission, insbesondere
Larmbelastigungen verursachen kénnen.

Sofern es sich um stadtebaulich unproblematische Nutzungen wie Gaststatten mit gelegent-
lichen Tanzveranstaltungen, Kleinkunstbihnen, Billardcafes oder einer gastronomischen
Nutzung zugeordnete Kegelbahnen handelt, kénnen diese Vorhaben nach ihrer Hauptnutzung
den Schank- und Speisewirtschaften oder Anlagen fir kulturelle Nutzungen zugeordnet
werden.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten erfolgt, um die im Plangebiet zur Verfligung stehende
Flache fur ihre eigentliche Zweckbestimmung vorzuhalten. Eine Flacheninanspruchnahme
durch Spielhallen oder &hnliche Nutzungen soll dadurch vermieden werden.

Im Plangebiet werden deshalb die gemafl BauNVO ausnahmsweise in Gewerbegebieten
zulassigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Ver-
gnugungsstatten wird klargestellt, dass eine Zulassung von Vergnigungsstatten in diesem
Gebiet auch dann nicht den Vorstellungen der Gemeinde Uber ihre stadtebauliche Ordnung
und Entwicklung entspricht, wenn plausible Ausnahmegriinde vorgetragen werden sollten.

Im Ubrigen sind die ausgeschlossenen Nutzungen nicht die tragenden Nutzungen fir die
Charakteristik von Gewerbegebieten.

TF 1.2 Auf der Grundlage von 8 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird
festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche zuldssig
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sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat.

Die Festsetzung ist gemalR § 12 Abs. 3a BauGB erforderlich, da der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ein Gewerbegebiet und somit ein Baugebiet festsetzt. Mit der getroffenen
Festsetzung wird klargestellt, dass nur solche Vorhaben umgesetzt werden kdnnen, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager verpflichtet hat (vgl. auch Pkt. 8.2 der Begriindung).

Die Festsetzung beinhaltet gleichzeitig eine aufschiebende Bedingung. Mit ihr wird ermoglicht,
dass andere Vorhaben als das, zu dessen Realisierung der Vorhabentrager sich im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat, jeweils erst zulassig werden, wenn der
Durchfiihrungsvertrag entsprechend geéndert wird. Will der Vorhabentrager das (zunéchst)
errichtete Vorhaben im Rahmen des vom Bebauungsplan zugelassenen Spektrums andern,
kann er in Ubereinstimmung mit der Gemeinde Teutschenthal als Vertragspartner den
Durchfihrungsvertrag andern bzw. - wenn der Durchfiihrungsvertrag bereits vollstandig
abgewickelt ist - einen neuen Durchfiihrungsvertrag abschlieRen. Mit dieser Anderung - als
Eintritt der aufschiebenden Bedingung - wird das nunmehr vom Durchflihrungsvertrag erfasste
Vorhaben zulassig und kann genehmigt werden, ohne dass der Bebauungsplan einer
Anderung bedarf.

»,Mit den Neuregelungen des § 12 Abs. 3a BauGB soll vermieden werden, dass nach Erlass
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,sich als notwendig herausgestellte Anderungen
der beabsichtigten oder schon durchgefiihrten Bauvorhaben... stets eines Verfahrens zur
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans‘ bediirfen. In Verfolgung dieser
Zielsetzung liegt 8 12 Abs. 3a BauGB das Regelungskonzept zugrunde, dass fur die im
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2
BauGB festzusetzen ist, dass die festgesetzten Nutzungen in Bezug auf ihre Zulassigkeit als
aufschiebend bedingt zu behandeln sind, wobei Bedingung die entsprechende
Verpflichtung im Durchfihrungsvertrag ist.”

,Der Sache nach zielt § 12 Abs. 3a BauGB damit darauf ab, durch den Bebauungsplan ein
breiteres, Uber den Vorhabenbegriff im dargelegten Sinne hinausgehendes Spektrum an
zulassungsfahigen Nutzungen zu begriinden. Diese kénnen jedoch nicht alle bereits mit
Inkrafttreten des Bebauungsplans zugelassen werden. Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das
sich in dem vom Bebauungsplan festgesetzten Rahmen bewegt, hangt vielmehr davon ab,
dass sich der Vorhabentrager zu dessen fristgerechter Realisierung im Durchfiihrungsvertrag
nach den bereits dargelegten MalRstdben verpflichtet hat. ... (vgl. Kuschnerus, Der
sachgerechte Bebauungsplan, Rand-Nrn. 129 und 130, 4. Auflage 2010, vhw-Verlag)“

Sollten sich im Rahmen der Umsetzung oder dariber hinaus Nutzungserganzungen oder
Anderungen ergeben, die im Moment durch den Vorhabentrager noch nicht abzusehen sind,
sollen diese im stadtebaulich vertretbaren Rahmen unproblematisch umzusetzen sein.

7.2.2 Bedingtes Baurecht
Leitungsbestand

Die vorhandene Trinkwasserleitung des WAZV Saalkreis wird nachrichtlich in die
Planzeichnung Ubernommen. Sie dient zur Versorgung des Plangebietes, aber auch der
angrenzenden Gewerbeflachen im Norden und Siden.

Fur die zukunftigen zulassigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes ist eine Verlegung der
Leitungen und entsprechende Netzanpassung abhéngig von dem ermittelten Bedarf
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aullerhalb des Plangebietes vorgesehen. Weitere Abstimmungen erfolgen mit dem WAZV
Saalkreis und obliegen der ErschlielBungsplanung.

TF 2.0 Die festgesetzten Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes sind gemaf
8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erst zulassig, wenn die vorhandene Trinkwasserleitung
VW 125 in Abstimmung mit dem zustandigen Versorger verlegt worden ist. Bis zur
Verlegung der Leitung ist eine Bebauung mit Hochbauten nicht zuldssig.

Mit der Festsetzung 2.0 wird gewéhrleistet, dass eine Uberbauung erst zuldssig sind, wenn
die Leitung in Abstimmung mit dem Leitungstrager verlegt worden ist.

Die Mdglichkeit ein sogenanntes bedingtes Baurecht festzusetzen, ergibt sich nach § 9 Abs. 2
BauGB. Das heil3t, dass in besonderen Féllen bestimmte Nutzungen bis zum Eintritt
bestimmter Umstande in diesem Fall nicht zuldssig sind. Dabei soll die Folgenutzung
festgesetzt werden.

7.2.3 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8§ 16, 18
und 19 BauNVO.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Planung durch die Grundflachenzahl
und die Hohe der baulichen Anlagen hinreichend bestimmt. Dies erfolgt jeweils durch Eintrag
in die im Bebauungsplan dargestellte Nutzungsschablone.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind (8 19 Abs. 1 BauNVO).

Die zulassige Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Gewerbegebieten liegt laut § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei 0,8. Diese wird auch fir das Plangebiet festgesetzt.
Das heil3t, 80 % der insgesamt festgesetzten Flachen kénnen fir bauliche Anlagen in
Anspruch genommen werden. Dazu zahlen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO auch Nebenanlagen,
Stellplatze und ihre Zufahrten.

Ziel ist es, die optimale Ausnutzung der zur Bebauung ausgewiesenen Grundflache zu
ermdglichen. Die Uberbauung leitet sich auch von dem bereits hochverdichteten Bestand
nordlich und sidlich auRerhalb des Plangebietes ab.

Eine optimale Ausnutzung der Flache ist somit méglich. Auch der Stellplatzbedarf und die
erforderlichen Aufstellflachen fur die geplanten Nutzungen kann im Plangebiet untergebracht
werden.

Der Festsetzung stehen keine oOffentlichen Belange entgegen. Stadtebauliche negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Mit der Entwicklung des Gewerbegebietes erfolgt die Bebauung an einem dafir geeigneten
erschlossenen Standort sowie eine wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur
und Starkung des Gewerbeparks.

Hbhe baulicher Anlagen
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Die Hohe baulicher Anlagen wird als Hochstmal3 per Planeinschrieb festgesetzt. Dabei wird
die absolute Hohe der baulichen Anlagen bezogen auf Normalhéhennull (Uber NHN) als
Hochstmal’ festgesetzt.

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei H6henfestsetzungen die erforderlichen Bezugspunkte zu
bestimmen.

TF 3.1 Der untere Bezugspunkt fir die angegebene maximale zuldssige Hohe der
baulichen Anlagen wird auf 98,0 m Uber NHN festgesetzt.

Zuldssig sind Grundstickeinfriedungen mit einer Hohe von maximal 2,4 m
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Fur das Plangebiet gibt es eine HoOhenvermessung. Das Gelande weist natirliche
Hohenverspriinge bis zu 4 m in Richtung Nordosten auf. Das Strafdenniveau im Bereich der
sidlichen Zufahrt zum Plangebiet liegt bei ca. 98 m tber NHN, das als Grundlage fir die
Objektplanung und das zukinftige Gebadude dient. Die zuklnftige Lagerhalle soll im
stidwestlichen Bereich eingeordnet werden.

Die festgesetzte Hohe orientiert sich an dem vorhandenen gewerblichen Bestand, an den
ublichen Geb&udehohen fur gewerbliche Bauten und bericksichtigt die Standort-
anforderungen fur das zukilnftige Logistikunternehmen.

Das Plangebiet liegt zwischen Gewerbebauten im Norden und Siden. Im Osten grenzt die
Landesstralle L 173 und im Westen landwirtschaftliche Flache an.

Geplant ist ein zweigeschossiges Gebaude mit einer maximalen Gebaudehdhe von bis zu
14,00 m.

Das Baufenster, in den die zulassigen Nutzungen errichtet werden kdnnen, hat im Siaden,
Westen und Norden einen Abstand von 5,00 m sowie im Nordwesten einen Abstand von
3,00 m zur Geltungsbereichsgrenze.

Im Osten zur L 173 wird der gemanR des Stralengesetzes fur das Land Sachsen-Anhalt von
Bebauung freizuhaltende Abstand von 20,00 m zur Landesstral3e fur Hochbauten
bertcksichtigt, vgl. Pkt. 7.2.6.

Aufgrund technischer Bestimmungen und Anforderungen ist es erforderlich, dass bestimmte
Bauteile, wie zum Beispiel Schornsteine und Abluftéffnungen, uber den Dachfirst
hinausgehen. Fir die Zuganglichkeit des Daches fir Wartungsarbeiten usw. wird es
erforderlich sein, dass das Treppenhaus Uber die Attika herausragt. Negative
Beeintrachtigungen auf das Ortsbild ergeben sich dadurch nicht, da die vorhandene Bebauung
gewerblich gepragt ist.

Insgesamt sind die vorgenannten Ausfiihrungen fir das stadtebauliche Erscheinungsbild der
Bebauung nur von geringer Wirkung. Auf der Grundlage des § 16 Abs. 6 BauNVO wird daher
die textliche Festsetzung TF 3.2 getroffen:

TF 3.2 Das festgesetzte HochstmalR der Hohe der baulichen Anlagen in dem
Gewerbegebiet darf ausnahmsweise durch Schornsteine, Solar- und
Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen und Anlagen zur Be- und Entliftung
sowie Treppenhduser mit Dachausgangen Uberschritten werden.
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7.2.4 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit 8 22 Abs.
4 BauNVO.

TF 4.0 Innerhalb des Gewerbegebietes wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind Gebaude innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit einer
Lange von mehr als 50 m. Im Ubrigen gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs.
2 BauNVO.

Innerhalb der zulassigen Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet sollen Gebaude mit
einer Lange von mehr als 50 m zul&ssig sein, damit ist die Festsetzung einer offenen Bauweise
nicht zutreffend. Diese lasst nur Gebaude mit einer Lange bis 50 m zu. Bei der geschlossenen
Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO sind die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu
errichten. Das entspricht nicht dem planerischen Ziel, den zukinftigen Nutzungen innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache genug Spielraum zur Umsetzung und Anordnung der
Gebaude zu geben. Deshalb wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 Satz 4
BauNVO festgesetzt.

7.2.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit
§ 23 BauNVO.

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Uberbaubaren
Grundstticksflachen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das
Mal3, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf den Grundstiicken. Erfolgt keine
Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstiickes Uberbaubar. Da
das jedoch nicht gewollt ist, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1
BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Das heil3t, diese Baugrenze darf i. d. R. von Geb&auden
nicht Gberschritten werden.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die tGberbaubare Grundstiicks-
flache zweifelsfrei definiert. Die Baugrenzen umschliel3en die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen. Sie sind entsprechend vermalt.

Die Baugrenzen leiten sich aus den stadtebaulichen und zu bertcksichtigenden
Gegebenheiten der Umgebung ab. Im Osten ist aufgrund der angrenzenden L 173 und
Berlcksichtigung des Strallengesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (StrGLSA) eine
Bebauung mit Hochbauten erst in einem Abstand von 20,00 m zur &ufReren ostlichen
Stral3enbegrenzungslinie zulassig.

Die Ubrigen Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 5,00 m bzw. 3,00 m zur
Geltungsbereichsgrenze.

Zur optimalen Nutzung des Plangebietes und um erforderliche Stellflachen fir das Abstellen
von Lieferfahrzeugen, die fir die Hauptnutzung des Gewerbestandortes notwendig werden,
zu ermoglichen, erfolgt folgende textliche Festsetzung:

TF 5.0 Zwischen der 0Ostlichen Baugrenze und den gekennzeichneten Leitungen der
MitNetz Gas und Strom mbH sind offene Stellplatze, die dem Nutzungszweck des
Gewerbegebietes dienen, in einer Tiefe von bis zu 13,50 m zulassig.
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Ansonsten sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Es werden Stellplatze in einer Breite von ca. 13 m in der Bauverbotszone zwischen der
Ostlichen Baugrenze und den vorhandenen und in die Planzeichnung Ubernommenen
Leitungen der MitNetz Gas und Strom mbH zugelassen. Diese werden fiir das Abstellen von
Lieferfahrzeugen und den erforderlichen Betrieb des Logistikzentrums bendtigt.

Fur die L 173 ist gemafd dem StrGLSA ein Bauverbotsabstand von bis zu 20 m gemessen vom
auRBeren Rand der befestigten Fahrbahn einzuhalten. Allerdings gelten die Abséatze 1 bis 6 des
§ 24 StrG LSA nicht, soweit das Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebauungsplans
entspricht, der mindestens die Begrenzung der Verkehrsflachen sowie an diese gelegenen
Uberbaubaren Grundsticksflachen enthalt und unter Mitwirkung des Tragers der
Strallenbaulast zustande gekommen ist. Eine Bebauung mit Hochbauten wird durch die
Festsetzung der Uberbaubaren Flache mittels Baugrenzen innerhalb der Verbotszone
ausgeschlossen.

Einwande im Rahmen der Beteiligung gab es von dem zustandigen StraRenbaulasttrager dazu
nicht. Dieser wird erneut mit den vorliegenden Planunterlagen beteiligt. Die L 173 ist bereits
ausgebaut. Weiter Planungs- bzw. Ausbauabsichten sind nicht derzeit bekannt. Negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

7.2.6 Von Bebauung freizuhaltenden Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB.

TF 6.1 Die in der Planzeichnung ausgewiesene Bauverbotszone ist von Hochbauten
freizuhalten.

Ausnahmsweise zulassig sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung sowie
Hinweisschilder, die auf auRerhalb der Ortsdurchfahrten liegende Betriebe oder
versteckt liegende Statten aufmerksam machen.

Zulassig ist sind die offenen Stellplatze gemalf der textlichen Festsetzung 5.0, die
dem Nutzungszweck des Gewerbegebietes dienen.

Das Plangebiet liegt an der LandesstraRBe 173. Gemal § 24 Abs. 1 Nr. 1 StrG LSA dirfen
Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m bei Landesstral3en, jeweils gemessen
vom aul3eren Rand der befestigten Fahrbahn nicht errichtet werden.

Anlagen der AuRenwerbung sind nach § 24 Abs. 7 StrGLSA den Hochbauten des Abs. 1 und
den baulichen Anlagen des Abs. 2 gleichgestellt und fallen grundsatzlich unter das
Anbauverbot. Ausnahmen von diesem Anbauverbot kann im Einzelfall die zustandige
StraRenbaubehdrde nur nach den in 8 24 Abs. 9 StrGLSA vorgegebenen Kriterien zulassen.
Bei normalen Werbeanlagen werden diese im Regelfall nicht erfiillt. Ausnahmen k&men dann
nur in Betracht bei Werbeanlagen an der Statte der Leistung sowie bei einzelnen
Hinweiszeichen an VerkehrsstraBen und Wegabzweigungen, die auf aullerhalb der
Ortsdurchfahrten liegende Betriebe oder versteckt liegende Statten aufmerksam machen.

Zur Klarstellung und Bestimmtheit wurde die textliche Festsetzung Nr. 6.1 getroffen.

Fur die zukinftigen Nutzungen sollen die vorgenannten Werbeanlagen entlang des
angrenzenden Stral3enraums zulassig sein. Diese Anlagen bendtigen in der Regel nur eine

Satzung September 2020



Gemeinde Teutschenthal
vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24 ,Weiterentwicklung Gewerbepark |1,
Ortschaft Teutschenthal 31

geringe Aufstellflache. Daher werden die baulichen Anlagen in der Bauverbotszone als
Ausnahme zugelassen.

Des Weiteren ist mit folgender textlicher Festsetzung innerhalb der Bauverbotszone zulassig:

TF 5.0 Zwischen der oOstlichen Baugrenze und den gekennzeichneten Leitungen der
MitNetz Gas und Strom mbH sind offene Stellplatze, die dem Nutzungszweck des
Gewerbegebietes dienen, in einer Tiefe von bis zu 13,50 m zulassig.

Ansonsten sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Mit der Festsetzung werden keine Garagen, also Hochbauten in der Bauverbotszone zuléssig
sein. Offene Stellplatze, die auch als baulichen Anlagen gelten, sollen dagegen zur Abdeckung
des erforderlichen Stellplatzbedarfes fiir Lieferfahrzeuge zulassig sein.

Auf der Grundlage des § 24 Abs. 8 StrGLSA gelten die Absatze 1 bis 6 des § 24 nicht, soweit
das Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebauungsplans entspricht, der mindestens die
Begrenzung der Verkehrsflachen sowie an diese gelegenen (Uberbaubaren
Grundstucksflachen enthélt (TF 6.1) und unter Mitwirkung des Tragers der Stral3enbaulast
zustande gekommen ist. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan wurde
der Stral3enbaulasttrager beteiligt.

Des Weiteren erfolgt entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze ein 5,00 m breites
Pflanzgebot als Abschirmung und Eingrinung zu dem angrenzenden Gewerbegebiet und
nach Norden. Die Festsetzung dient damit auch zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
durch das Planvorhaben.

TF 6.2 Innerhalb der ausgewiesenen Bauverbotszone ist das gekennzeichnete
Pflanzgebot P zulassig.

Negative Auswirkungen und Beeintrachtigung durch die Festsetzungen sind nicht zu erwarten.

7.3 VerkehrserschlieBung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
7.3.1 Stral3en

Die au3ere HaupterschlieBung des Plangebietes fiir alle Verkehrsarten erfolgt Giber die Stral3e
LAm Gewerbepark [I“ im Suden. Der Strallenraum der L 173 grenzt im Osten an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes an. Es ist keine Ein- und Ausfahrt von bzw. zur L 173
vorgesehen.

Die Landesstral3enbaubehtrde Sachsen-Anhalt (LSBB) Regionalbereich Sid und auch die
untere Verkehrsbehdrde des Landkreises Saalekreis lehnt aufgrund der vorhandenen
Knotenpunkte im Bereich der L 173 im Stden und Norden auf3erhalb des Plangebietes sowie
der einzuhaltenden Mindestabstandsanforderungen gemaf der Richtlinien fur die Anlage von
Stralen (RASL), aul3erorts zwischen den Knotenpunkten eine Ein- bzw. Ausfahrt von bzw. zur
L 173 im Bereich des Plangebietes ab.

In Abstimmung mit der LSBB Regionalbereich Sid wurde eine Verkehrsuntersuchung vom
Vorhabentrager beauftragt, die das zu erwartende Verkehrsaufkommen durch die Planung und
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die Auswirkungen auf den Knotenpunkt L173/Strale Am Gewerbepark sowie auf die
Knotenpunkten im Bereich der BundestralRe B 80 und L 173 betrachtet (Anlage 2).

Die Anbindung an den ndérdlichen Knoten im Bereich des vorhandenen Gewerbegebietes in
der Gemeinde Salzatal wird nach Prufung und Umsetzungsmaglichkeit nicht weiter in Betracht
gezogen, da bei dieser Variante festgestellt wurde, dass sich die Flachen im Privateigentum
befinden und die bereits bebauten Flachen und Grinflachen innerhalb eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes liegen.

Aufgabe des Gutachtens war es die Verkehrserzeugung zu ermitteln, und die verkehrliche
ErschlieBung in den Bemessungsstunden in Bezug auf die Leistungsfahigkeit zu bewerten.

Fur den geplanten Logistikstandort liegt eine Betriebsbeschreibung vor. Geplant ist ein 24-
Stunden-Betrieb an 6 Tagen in der Woche. Bei der Verkehrserzeugung ist zwischen dem
Normalbetrieb, dem Weihnachtsgeschéft und wenigen Spitzentagen im Jahr zu unterscheiden.
Als Bemessungsgrundlage wird das hdchste Verkehrsaufkommen der wenigen Spitzentage
herangezogen.

Unter Bericksichtigung von Besucher- und sonstigen Fahrten wird je Richtung an
Spitzentagen ein Verkehrsaufkommen in der Summe von 2.239 Kfz / 24 h erzeugt, das im
Wesentlichen durch die Auslieferfahrzeuge (Vans) hervorgerufen wird.

Die uberwiegende Anzahl der Fahrten infolge der Ansiedlung der Logistikhalle tritt aul3erhalb
der verkehrlichen Spitzenstunden auf.

Fur den betrachteten Knotenpunkt L 173 / Einmindung Am Gewerbepark Il kann im aktuellen
Ausbauzustand keine ausreichende Leistungsfahigkeit mit dem hinzukommenden Verkehr
nachgewiesen werden. Es wird daher vorgeschlagen den Knotenpunkt zu signalisieren. Unter
Annahme einer Signalisierung kann fir die untersuchten Stunden mindestens eine
ausreichende Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe D) ermittelt werden.

Am Knotenpunkt L 173 / B 80 wird fur die Kfz-Strome im Prognosefall in den untersuchten
Stunden mindestens eine ausreichende Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe D) erreicht, wobei das
Signalprogramm in der Spéatspitze anzupassen ist.

Die LSBB Regionalbereich Std stimmt dem Verkehrsgutachten und den daraus resultierenden
MalRnahmen zu. In der Abstimmung mit der LSBB Regionalbereich Sid sind die
entsprechenden Planunterlagen fir den Kreuzungsausbau und die Signalanpassung zu
erarbeiten und zur Prifung vorzulegen sind. Auf der Grundlage der Planungen wird
anschlie3end die Kreuzungsvereinbarung von der LSBB Regionalbereich Sid erarbeitet, die
zwischen der LSBB Regionalbereich Siid und der Gemeinde zu schlieRen ist.

Grundsatzlich sind die Planungs- und Baukosten fur den Ausbau der Kreuzung durch den
Verursacher zu tragen. Das betrifft auch die spatere Unterhaltung. Die Kostentragung ist
ebenfalls Inhalt entsprechender vertraglicher Vereinbarungen.

Die Gemeinde wird Gber dem zum Bebauungsplan zugehdrenden Durchfiihrungsvertrag die
Kostenibernahme mit dem Investor regeln.

Die vorgenannten Punkte werden auch in dem Durchfihrungsvertrag zwischen der Gemeinde
und dem Vorhabentréger festgehalten, vgl. hierzu Pkt. 9.2.

Weiterhin ist eine Nebenausfahrt zur 6ffentlichen StraRe ,Am Gewerbepark 11 im westlichen
Bereich geplant, die von den zukinftigen Kleintransportern genutzt werden soll. Die Stral3e ist
in diesem Bereich als Stichstral3e mit einem Wendehammer ausgebildet ist und besitzt keine
weiteren Ein- und Ausfahrten.

Die zukulnftige innere ErschlieRung des Gewerbegebietes wird nicht festgesetzt.
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7.3.2 Ful3- und Radwege

Innerhalb des Plangebietes befindet sich westlich der vorhandenen Stral3e ein Gehweg, der
an das vorhandene Wegenetz des Gewerbeparks und an den stral3enbegleitenden Gehweg
der L 173 im Suden anbindet. Nach Norden gibt es keine ausgewiesene ful3laufige Anbindung.

Es ist langfristiges Ziel entlang der L 173 einen durchgéangigen und straf3enbegleitenden Geh-
und Radweg von dem Kreuzungsbereich B80/L173 im Norden und dem Bahnhof
Teutschenthal im Siden zu errichten. Die Planung und Errichtung obliegt der
LandesstralRenbaubehdrde Sachsen-Anhalt, Regionalbereich Sid.

Die Gemeinden Teutschenthal und Salzatal favorisieren einen stral3enbegleitenden Geh- und
Radweg ostlich der L 173 aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Im
Rahmen einer Variantenuntersuchung seitens der LandesstralRenbaubehdrde Sachsen-
Anhalt, Regionalbereich Suid wird erst die geeinigte Trasse festgelegt.

Fur den Bebauungsplan sind vorbehaltlich keine Flachen zu sichern. Mit der Sicherstellung
der Bauverbotszone von 20,00 m sowie den Abstand von 7,00 m zwischen
Stellplatze/Pflanzgebot und 6stlicher Geltungsbereichsgrenze ist die Umsetzung eines 3,00 m
breiten Geh- und Radweges mit erforderlichen Sicherheitsstreifen von 1,75 m umsetzbar. Die
weitere Planung obliegt der spateren Ausfihrungsplanung,

Es werden innerhalb des Gewerbegebiets keine Gehwege festgesetzt, da mit der Uberplanung
der Flachen die Stellplatze, Gehwege und Querungsstellen neu geordnet werden. Die
Anbindung an das vorhandene Wegenetz ist weiterhin gegeben und eine ful3laufige
Erreichbarkeit zum Bahnhof Teutschenthal Ost gewéhrleistet.

Die weitere Planung obliegt der spateren Ausfiihrungsplanung.

7.3.3 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Gewerbegebietes werden die Stellplatze fir die Mitarbeiterinnen sowie fur die
Lieferfahrzeuge angeordnet.

Die erforderliche Aufstellbereiche und Wege fir Einsatzfahrzeuge werden mit den
festgesetzten Flachen sichergestellt. Fir die Einsatzfahrzeuge sind die erforderlichen
Zufahrten und Stellflachen entsprechend den Bestimmungen des § 5 der BauO LSA mit der
,Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr® in der Genehmigungsplanung vorzusehen und
anzuordnen. Der entsprechende Nachweis ist zu erbringen.

7.3.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur Sicherung von Leitungsrechten fir den Leitungstrager der vorhandenen Gas- und
Mittelspannungsleitungen wird eine Festsetzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB getroffen.

TF 10.0 FoOr die vorhandene Gasmitteldruckleitung der MitNetzGas mbH und die
vorhandene Mittelspannungsleitung der MitNetz Strom mbH westlich der L 173
und innerhalb des Gewerbegebietes ist ein Schutzstreifen jeweils von der aul3eren
Kante der vorhandenen Leitungen von 1,0 m sicherzustellen. Die Flache ist mit
einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers zu belasten. Innerhalb
dieses Schutzstreifens sind Hochbauten und Gehdlzbepflanzungen unzulassig.
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Die vorhandenen Leitungen befinden sich westlich der L 173. Fur kinftigen
Unterhaltungszwecke ist ein Leitungsrecht zu sichern. Weiterhin ist ein Schutzstreifen von
insgesamt 2,0 m fir die jeweilige Leitung zu berlcksichtigen, der nicht mit Hochbauten
Uberbaut und bepflanzt werden darf. Da die Leitungen weitestgehend parallel zueinander
verlaufen, wird jeweils von der &uReren Leitungen nach Osten und Westen ein 1,00 m breiter
Schutzstreifen gesichert. Die Uberbauung mit Stellplatzen ist moglich.

Fur die zu verlegende Trinkwasserleitung des WAZV ist kein Leitungsrecht im Bebauungsplan
zu sichern, da eine Verlegung aul3erhalb des Plangebietes erfolgen soll.

Grundsatzlich ist Folgendes zu erlautern:

Die Festsetzungen sind mdglich zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers
oder eines beschrankten Personenkreises.

Der Begiinstigte ist bei der Festsetzung zu nennen. Eine namentliche Benennung ist nicht
erforderlich. Beguinstigter kann auch der jeweilige Eigentiimer eines bestimmten Grundsttickes
sein. Im Bebauungsplan muss auch nicht festgesetzt werden, ob die Nutzung des Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts offentlich oder privat erfolgen soll. Durch die Festsetzung werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes
gelegenen Flachen geschaffen. Die Festsetzung hindert den Eigentimer, das Grundstick in
einer Weise zu nutzen, die die Ausiibung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts behindern oder
unmdglich machen wirden.

7.4 Grunordnung

7.4.1 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 a + b BauGB)

Grunordnerische Mal3nahmen werden vor dem Hintergrund der Eingriffsbewaltigung im
Bebauungsplan festgesetzt. Diese umfassen zum einen den Eingriff gemaR § 14 BNatSchG
und zum anderen den speziellen Artenschutz gemaf 8§ 44 BNatSchG.

Das Plangebiet liegt bis auf die vorhandenen Verkehrsflachen und die derzeit
landwirtschaftliche genutzte Flache brach. Im Plangebiet soll die zur Verfigung stehende
Flache fur Gewerbe genutzt werden. Somit ist die Umsetzung des Bebauungsplans aufgrund
der zulassigen GRZ von 0,8 mit einem erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft verbunden
sein. Auch vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2
BauGB) und der beabsichtigten Entwicklung eines Gewerbestandortes fir Logistik und Lager
in Ergédnzung zum bereits bestehenden Gewerbe am Standort ist beabsichtigt, die
Kompensation durch eine externe Ausgleichsmaflinahme nachzuweisen (vgl. TF 8.4).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird zudem ermittelt, ob und in welchem
Umfang eine Betroffenheit besonders oder streng geschitzter Arten zu erwarten ist. Ziel ist es
zu prufen, ob artenschutzrechtliche Belange der spateren Umsetzung des Bebauungsplans
entgegenstehen kdénnen. Wird im Ergebnis der Prifung eine Betroffenheit besonders oder
streng geschiitzter Arten nicht vollstindig ausgeschlossen, sind Vermeidungs- bzw.
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen aufzuzeigen, um ein Eintreten von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnden zu vermeiden.

Abgeleitet aus den vorhandenen Habitatstrukturen sind Vorkommen besonders oder streng
geschitzter Arten bzw. Artengruppen und deren Betroffenheiten im Hinblick auf den
Bebauungsplan zu prifen. Auf der Grundlage der Ergebnisse werden folgende Festsetzungen
im Bebauungsplan getroffen:
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TF 8.1 Schutz von Brutvogeln

Gehdlzentnahmen und das Beseitigen der Vegetationsschicht sind nur in der Zeit
vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Im Plangebiet sind nur Vogelarten zu erwarten, die jahrlich neue Nester bauen. Daher besteht
der Brutstattenschutz nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG mit dem Ende der Aufzucht der
Jungvogel nicht mehr. Ein Baubeginn einschliellich der Baufeldfreimachung innerhalb der
festgesetzten Zeitspanne I6st daher keine Verbotstatbestédnde aus. Hinsicht der zeitlichen
Vorgabe wurde auf § 39 Abs. 5 BNatSchG abgestellt.

Bei den Begehungen im Frihjahr 2020 sind Zauneidechsen insbesondere entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze nachgewiesen worden. Daher umfassen die Ma3nahmen
zum Schutz der Zauneidechsen das Absammeln sowie das Herstellen von Ersatzhabitaten.

8.2 Schutz der Zauneidechsen
Die vorkommenden Zauneidechsen sind vor Baubeginn abzusammeln. Dazu sind
die geeigneten Flachen auszuzéunen. Anschlie3end ist eine Mahd durchzufiihren.
Der Fang der Zauneidechsen kann durch Fallen (Eimerfallen) oder als Handfang
erfolgen. Die gefangenen Tiere sind anschlieBend in ein Ersatzhabitat
umzusiedeln.
Der Fang erfolgt in der Aktivitatsperiode der Tiere im Zeitraum von April bis
September/Oktober, vorzugsweise vor der Eiablage (April bis Juni) oder nach dem
Schlupf und vor dem Rickzug in die Winterquartiere (August bis
September/Oktober).
Fang und Umsiedlung sind mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen und
nur durch ein geeignetes Fachgutachterbiro durchzufiihren. Die Fangergebnisse
sind zu protokollieren. Das Abfangen ist erst nach Einschatzung des
Fachgutachters und der unteren Naturschutzbehdrde abgeschlossen.

8.3 Schaffung von Ersatzhabitaten fur Zauneidechsen
Es sind insgesamt mindestens 5 Ersatzhabitate anzulegen. Die Anzahl der
Ersatzhabitate ist an das Fangergebnis nach 8.2 anzupassen. Die Ersatzhabitate
weisen jeweils eine Mindestgrdfl3e von 2 m2 auf und bestehen aus Sonnenplatzen,
die als vegetationsfreie Zonen zu erhalten sind, und Versteckmdéglichkeiten (z.B.
Lesesteinhaufen, Totholz- und Reisighaufen) sowie Eiablageplatzen, die durch
Ausbringen einer mindestens 30 cm dicken Sandschicht hergestellt werden.

Da Zauneidechsen nachgewiesen sind, sind rechtzeitig vor erdeingreifenden MaRRhahmen
Zauneidechsen abzusammeln. Da auch der Fang von besonders geschitzten Tieren nach
§ 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG einen Verbotstatbestand darstellt, ist diese Vermeidungsmal3-
nahme nur durch ein Fachgutachterblro auszufiihren. Fir das Abfangen ergeben sich
vorzugsweise zwei Zeitfenster, da in dieser Zeit Zauneidechsen hochmobil sind.

Gemal Zeitplan zur Realisierung des mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Vorhabens wurde
das Abfangen als vorgezogene MalRBnahme bereits realisiert. Im Vorfeld sind die Ersatzhabitate
gemal Festsetzung 8.3 auf dem Flursttick 80/8, Flur 17, Gemarkung Teutschenthal hergestellt
worden.
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Abb. 5: Flache fir Zauneidechsen-Habitate

& [

Ersatzflache

Fur das Abfangen liegt eine Anordnung seitens der unteren Naturschutzbehérde! vor. Die
Umsetzung dieser vorgezogenen Vermeidungsmalnahme erfolgte auf der Grundlage eines
Umsiedlungskonzeptes sowie der Festlegungen der Anordnung durch einen Fachgutachter im
Zeitraum von Anfang August bis Anfang September 2020. Damit steht der Schutz der
Zauneidechsen der Umsetzung des Vorhabens nicht mehr entgegen.

Wie bereits dargestellt, ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens mit einem erheblichen
Eingriff in Natur und Landschaft verbunden. Die Kompensation kann nicht durch
entsprechende MaRRnhahmen im Plangebiet nachgewiesen werden. Daher werden diesem
Bebauungsplan externe Ausgleichsmaflinahmen wie folgt zu gewiesen:

TF 8.4 Dem Gewerbegebiet sind auf folgenden Flurstlicken AusgleichsmalZnahmen
geman § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB zugeordnet:

Gemarkung Teutschenthal, Flur 10, Flurstiicke 226/7, 33/6 sowie Flur 9, Flurstuicke
456/10, 452/10, 448/10, 440/10, 438/10, 420/10, 416/10 und 412/10

Mafinahmeziel: Entwicklung eines mesophilen Griinlandes

Der Ausgleich soll durch eine im Hinblick auf die Eingriffsflache gleichartige MalRnahme
herbeigefuihrt werden. Uberwiegend ist im Plangebiet ein Griinland ausgebildet. Daher soll ein
mesophiles Grinland hergestellt werden. Es ist im Rahmen der Entwurfserarbeitung auch

Landkreis Saalekreis: Einzelanordnung nach § 3 Abs. 2 BNatSchG zur Durchfihrung von vorgezogenen
AusgleichsmaRnahmen gemall § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG sowie der Festsetzung von artenschutzrechtlichen
VermeidungsmalRnahmen vom 23.07.2020

Satzung September 2020



Gemeinde Teutschenthal
vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24 ,Weiterentwicklung Gewerbepark |1,
Ortschaft Teutschenthal 37

geprift worden, ob dieses Entwicklungsziel durch eine Rickbaumalnahme von bislang
versiegelten Flachen und somit funktionsgerecht herbeigefiihrt werden kann. Es stehen aber
keine nicht mehr genutzten Flachen in vergleichbarer GréRe zur Verfiigung, die entsiegelt
werden konnen. Daher wird eine Ackerflache in Griinland umgewandelt.

7.4.2 Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) u. lit. b) BauGB)

Innerhalb des Plangebietes befindet sich entlang der StralBe ,Am Gewerbepark II“ eine
Baumreihe, vgl. hierzu Pkt. 5.4.2.

Urspringliche Planungsabsichten mit der Errichtung der o6ffentlichen Stral3en, Wege und
Grunflachen im Gewerbepark waren, u.a. eine durchgangige Verbindung zu den im Norden
angrenzenden Gewerbegebiet und eine Gliederung der einzelnen Flachen herzustellen. Die
Verbindung nach Norden kann aufgrund der bereits umgesetzten MalBhahmen und
Eigentumsverhéltnisse nicht mehr umgesetzt werden. Die Sicherung einer Offentlichen
Verbindung und die Gliederung der Flachen sind mit der beabsichtigen gewerblichen Nutzung
nicht mehr erforderlich. Auch aufgrund der Neustrukturierung der Flachen, der erforderlichen
Umverlegung der vorhandenen Trinkwasserleitung VW 125 und Neuverlegungen von neuen
Leitungen sowie den erforderlichen Gelanderegulierungen innerhalb des Plangebietes ist der
Erhalt der Baumreihe nicht mdglich. GemaR 8§ 21 Abs. 1 NatSchG LSA sind Baumreihen an
offentlichen oder privaten Stral3en gesetzlich geschiitzt, so dass seitens des Vorhabentragers
eine Befreiung von den Verboten zu beantragen ist, vgl. hierzu auch Pkt. 7.6.3. Die Baumreihe
wird in der Planzeichnung nicht gekennzeichnet.

Als Ausgleich fur Eingriffe im Plangebiet werden Gehélzanpflanzungen entlang der westlichen
und nordlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzt. Damit wird zum angrenzenden
Landschaftsraum und der landwirtschaftlichen Flache eine Zasur entwickelt, die das
Plangebiet optisch abgrenzt.

Die Baumpflanzungen kdnnen nicht vollstandig bis nach Norden festgesetzt werden, da in
diesem Bereich zukinftig die Stellplatze fur die Lieferfahrzeuge in einen Abstand von 3,00 m
zur Geltungsbereichsgrenze angeordnet werden. In der vorliegenden Vorhabenplanung
werden entlang bzw. parallel zu den Stellplatzen die Freihaltetrassen fiir zukinftige E-
Ladestationen und die erforderlichen Leitungen vorgehalten. In diesem Freihaltebereich sind
Geholzpflanzungen nicht zulassig. Auch entlang der Landesstrafe L 173 im Osten kdnnen
aufgrund der vorhandenen Leitungen der MitNetz Gas und Strom mbH keine Baume gepflanzt
werden.

Zur Eingriinung des Plangebietes erfolgen folgende Festsetzungen:

TF 9.1 Die innerhalb der Planzeichnung gekennzeichneten Baumpflanzungen sind wie
folgt auszufiihren:
Artenauswabhl:
Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus colurna - Baum-Hasel
Quercus petraea - Trauben-Eiche

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang mindestens 14 — 16 cm

Pflanzabstand zwischen den Baumen betragt 10,0 m.
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TF 9.2 Innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten Pflanzgebotes P ist eine
Baum-Strauch-Hecke aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu
pflanzen. Dabei sind mindestens 5 verschiedene Gehdlzarten zu verwenden. Die
Hecke ist mindestens 5,0 m breit anzulegen, das Pflanzraster betragt 1,5 x 1,5 m,
der Anteil Baum : Strauch 1 : 10.

Pflanzqualitat: verpflanzter Heister, H6he mind. 150-200 cm (Béaume), 2 x
verpflanzter Strauch, H6he mind. 60 — 100 cm (Straucher)

Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze ist eine Baum-Strauch-Hecke zu entwickeln. Da
diese dem Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft dient, sind nur heimische Geholze
zu verwenden. Um eine abwechslungs- und artenreiche Hecke zu erzielen, werden dartber
hinaus die Anzahl der zu verwendenden Arten und der Anteil an Baumen vorgegeben.

Im Norden grenzt an des Plangebiet ein Offenland mit Gehdlzen an, so dass die Hecke auch
zur Minimierung von Beeintrachtigungen dieser Grinflache beitragt.

7.5 Ver- und Entsorgung

Eine grundsatzliche Versorgung des Gebietes ist bereits durch vorhandene oder angrenzende
Leitungen gegeben.

7.5.1 Trinkwasser
Trinkwasser

Die vorhandene Trinkwasserleitung VW 125 wird mit der textlichen Festsetzung 2.0 bis zur
Verlegung gesichert, vgl. hierzu Pkt. 7.2.2. Die zukinftige Leitungsumverlegung wurde mit
dem WAZV Saalkreis abgestimmt. Es erfolgt eine Verlegung au3erhalb des Plangebietes.

Loschwasser

Der Loschwasserbedarf betragt bei mittlerer Gefahr der Brandausbreitung und fir Gewerbe-
gebiete Regel 96 m¥/ h. Es steht in der Umgebung nur 38 m3/h zur Verfigung. Vom Brand-
und Katastrophenschutz der Gemeinde Teutschenthal wird empfohlen, geeignete
Ldschwasservorratsbehalter gemaR DIN 14230 oder ahnliches innerhalb des Plangebietes
vorzuhalten.

Die Leitungen innerhalb des Plangebietes sind so auszulegen, dass der Loschwasserbedarf
bereitgestellt werden kann.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung sind die Belange des Brandschutzes auf der
Grundlage des 8§ 14 BauO LSA zu bericksichtigen. Dies bezieht sich insbesondere auf die
allgemeinen Anforderungen, die an bauliche Anlagen gestellt werden sowie den dafir
allgemein giltigen Regeln der Technik. Bei baulichen Anlagen, die mehr als 50 m von einer
Offentlichen Verkehrsflaiche entfernt liegen, ist eine Feuerwehrzufahrt vorzusehen.
Entsprechende Richtlinien Uber Flachen fiir die Feuerwehr einschliellich der Stral3enradien
sind dabei zu beachten.

Die Anfahrbarkeit fir Léschfahrzeuge fir das Plangebiet ist Uber die offentliche Stral3e ,Am
Gewerbepark I gewéhrleistet. Des Weiteren sind die Umfahrungswege fir die
Loschfahrzeuge innerhalb des Gewerbegebietes sicherzustellen. In den zum Bebauungsplan
zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die Fahrwege fiir die Feuerwehr und die
Lage des Gebaudes dargestellt.
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Der Brandschutznachweis ist in der Genehmigungsplanung zu erbringen.

Die fur das Gebiet zustandige Feuerwehr ist die Freiwilige Feuerwehr der Gemeinde
Teutschenthal. Die Alarmierung erfolgt tber die zustandige Einsatzleitstelle des Landkreises
Saalekreis.

7.5.2 Entwéasserung
Schmutzwasser

Die gewerblichen Nutzungen kdnnen an die vorhandene Schmutzwasserleitung des WAZV
Saalkreis in der StraBe ,Am Gewerbepark II“ angeschlossen werden. Der zukinftige
Ubergabepunkt fir den Hausanschluss wird im Bereich der siidlichen Grundstiicksgrenze
liegen. Weitere Abstimmung sind im Rahmen der Genehmigungsplanung mit dem Versorger
erforderlich.

Niederschlagswasser

Die gezielte Ableitung von anfallenden Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes kann
aufgrund der vorhandenen Bodenverhéltnisse nicht in den Boden erfolgen.

Fur den vorhandenen Gewerbepark gibt es ein bereits realisiertes Regenrtickhaltebecken
nordlich der vorhandenen Gleisanlage in der Nahe des Wirdebachs (FlieRgewéasser Typ G5,
Punkte 18). Innerhalb des Gewerbeparks ist eine dffentliche Regenwasserleitung innerhalb
der Stralle ,Am Gewerbepark [I“ vorhanden. Diese wird vom WAZV Saalkreis unterhalten.
Unter Beriicksichtigung der maximalen Einleitung von 100 I/s fur das Vorhabengebiet kann an
die vorhandene Offentliche Leitung angeschlossen werden. Die restlichen
Niederschlagsmengen muissen auf dem  Grundstick durch  entsprechende
Ruckhalteeinrichtung zuriickgehalten werden.

Der zukinftige Ubergabepunkt kann im Bereich der sudlichen Grundstiicksgrenze liegen.
Weitere Abstimmung sind im Rahmen der Genehmigungsplanung mit dem Versorger
erforderlich.

Zum Ausschluss der gezielten Versickerung in den Boden wird folgende textliche Festsetzung
getroffen:

TF7.0 Das auf den Dachflachen baulicher Anlagen und auf den versiegelten Flachen des
Gewerbegebietes anfallende Niederschlagswasser ist in das Kanalnetz
abzuleiten.

Die Errichtung von Anlagen zur Regenwasserriickhaltung, die zur Versickerung
von Niederschlagswasser in den Boden dienen, ist nicht zulassig.

Gemall 8 8 Absatz 1 (1. Halbsatz) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bedarf eine
Gewasserbenutzung zunéchst grundsétzlich der Erlaubnis. Das Einleiten von Stoffen in ein
Gewasser (hier: Wirdebach) stellt nach § 9 Absatz 1 Ziffer 4 WHG eine Gewasserbenutzung
dar. Im Rahmen der Genehmigungsplanung hat der zuktinftige Bauherr sich mit der unteren
Wasserbehorde des Landkreis Saalekreis abzustimmen. Es erfolgt ein Hinweis, vgl. hierzu
Pkt. 7.6.3.

Satzung September 2020



Gemeinde Teutschenthal
vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24 ,Weiterentwicklung Gewerbepark |1,
Ortschaft Teutschenthal 40

7.5.3 Energieversorgung
Elektroenergie

Die vorhandenen Mittelspannungsleitung der MitNetz Strom mbH entlang der L 173 wird als
Bestandsleitung dargestellt, da durch die Leitung weitere angrenzende Nutzungen versorgt
werden. Ein erforderliches Leitungsrecht fir den Versorger wird gesichert. An die vorhandene
Leitung kann angeschlossen werden.

Um zukinftig auch den Klimaschutz sowie die E-Mobilitat zu férdern, werden Ladestation fir
Elektrofahrzeuge geplant. Entsprechende Leerrohre werden bereits im Rahmen der
Bauausfuhrung gelegt. Die entsprechenden Netzerweiterungen sind mit dem zustandigen
Versorger abzustimmen.

Des Weiteren ist die Nutzung von Solarenergie vorgesehen. Es ist beabsichtigt, zukunftig
Photovoltaikanlagen auf der Dachflache des Gebaudes fir die Versorgung des Gebaudes zu
errichten. Mit den im Bebauungsplan getroffen Festsetzungen zur maximalen Hoéhe des
Gebaudes und der Zulassigkeiten von technischen Aufbauten kann dies gewéhrleistet werden,
vgl. hierzu Pkt. 7.2.3.

Gas

Die vorhandenen Mittelspannungsleitung der MitNetz Gas mbH entlang der L 173 wird als
Bestandsleitung dargestellt, da durch die Leitung weitere angrenzende Nutzungen versorgt
werden. Ein erforderliches Leitungsrecht fiir den Versorger wird gesichert.

Im studlichen Zufahrtsbereich des Plangebietes endet eine Gasleitung der MitNetz Gas mbH,
an die angeschlossen werden kann.

7.5.4 Telekommunikation

Zur Sicherung der Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen fir die zukinftige
gewerbliche Nutzung sind innerhalb des Plangebietes neue Leitungen zu verlegen. Die not-
wendigen Abstimmungen mit dem Versorgungsunternehmen erfolgen im Rahmen der Er-
schlieBungs- und Objektplanung.

7.5.5 Abfélle

Die anfallenden Abfalle sind nach Mal3gabe der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises
Saalekreis (LKSK vom 05.12.2018) zu entsorgen.

Zudem sind anfallende Transport- und Umverpackungen entsprechend der Vorgaben des
Verpackungsgesetzes zu entsorgen.

Da durch das Gewerbe Verpackungen (z.B. Verpackungen in Form von Packchen / Paketen)
in den Verkehr gebracht werden, ist das Gewerbe nach § 9 des Verpackungsgesetzes bei der
Zentralen Stelle (Verpackungsregister) registrieren zu lassen.

7.5.6 Telekommunikation

An die vorhandene Telekommunikationsleitungen im Bereich der Stral3e ,Am Gewerbepark Il
kann das Plangebiet angeschlossen. Weitere Abstimmungen zu Neuverlegungen und
Netzanpassungen sind im Rahmen der Objektplanung mit dem Versorger abzustimmen.
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7.6 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 5 und 6 BauGB) und
Hinweise

7.6.1 Kennzeichnungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen.

7.6.2 Nachrichtliche Ubernahmen
Archaologische Denkmale

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen, des digitalen Denkmalinformationssystem und
der Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege und Arch&ologie sind im
Geltungsbereich keine archéologischen Kulturdenkmale und Baudenkmale bekannt.

Grundsatzlich besteht die gesetzliche Meldepflicht fir die bauausfihrende Betriebe im Falle
unerwartet freigelegter archéologischer Kulturdenkmale. Nach8 9 Abs. 3 des
Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) sind Befunde mit Merkmalen
eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen.
Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fur Denkmalpflege und
Archéologie ist zu ermdglichen.

Kampfverdachtsflachen

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so sind nach 8§ 2 Abs.1 der
KampfM- GAVO die Arbeiten einzustellen, die Fundstelle zu sichern und die Kreisleitstelle
Saalekreis oder jede Polizeidienststelle anzurufen.

7.6.3 Hinweise
Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Verbote gemald § 44 Abs. 1 BNatSchG werden erst durch konkrete
Handlungen erfillt, so etwa, wenn die geschiitzte Lebensstatte durch die Errichtung eines
baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunachst festzustellen, dass nicht bereits der
Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Versto3 gegen artenschutzrechtliche
Verbote fiihren kann. Jedoch sind kunftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits auf
dieser Planungsebene zu behandeln. Denn wenn sich im Aufstellungsverfahren herausstellt,
dass auf der Zulassungsebene aus artenschutzrechtlichen Grinden eine Baugenehmigung
nicht erteilt werden kann, ist der Bebauungsplan ganz oder teilweise nicht vollzugsfahig. Von
daher ist die artenschutzrechtliche Prufung eine notwendige Voraussetzung fur die
Uberwindung drohender Verbote, in dem die Freistellung geprift oder in eine ,Ausnahmelage®
oder ,Befreiungslage® hineingeplant wird.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird daher ermittelt, ob und in welchem
Umfang eine Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Arten zu erwarten ist. Wird im
Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung eine Betroffenheit besonders oder streng
geschutzter Arten nicht vollstdndig ausgeschlossen, sind Vermeidungs- bzw. vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen aufzuzeigen, um ein Eintreten von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden zu vermeiden. Im Allgemeinen liegt der Artenschutzfachbeitrag
spatestens zum Entwurf des Bebauungsplans vor und die Ergebnisse und MalRnahmen
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kdnnen in diesen ibernommen werden. Es besteht grundsatzlich auch die Moéglichkeit, eine
artenschutzrechtliche Prifung als worst-case-Betrachtung durchzufiihren.

Unter Bertcksichtigung der vorhandenen Vegetationsstrukturen und der sich daraus
ergebenden Arten bzw. Artengruppen sind die Erfassungen noch nicht abgeschlossen. Es
liegen jedoch erste Ergebnisse vor, die eine Beurteilung des Standortes hinsichtlich einer
Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Arten zulassen. Ausfihrungen zur
artenschutzrechtlichen Bewertung des Plangebietes sind Pkt. 2.1.2 im Umweltbericht Teil II
der Begrindung zu entnehmen.

Zum Schutz der Brutvdogel und Zauneidechsen werden im Bebauungsplan daher
Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt.

Die Erfassungen zum Feldhamster konnen erst nach der Ernte der Feldfriichte durchgefiihrt
werden. Sollte eine Vorkommen nachgewiesen werden, so werden die Feldhamster in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde sofort umgesiedelt. Diese
Herangehensweise wird im Bebauungsplan durch eine Festsetzung Gibernommen.

Belange des Artenschutzes sind demnach vollumfanglich geprift worden und stehen bei
Durchfiuhrung des Malinahmenkonzeptes einer Umsetzung des Bebauungsplans nicht
entgegen. Es wird darauf hingewiesen, dass Belange des Artenschutzes nicht der
gemeindlichen Abwagung unterliegen. Insofern ist der gewéhlte Ansatz insbesondere in Bezug
auf den Feldhamster sachgerecht. Auch wenn Feldhamster nachgewiesen werden sollten,
kann durch ein MaRnahmenkonzept ein Toten oder Verletzten von Individuen vermieden
werden.

Naturschutz

An der StralRe ,Am Gewerbepark Il ist eine Baumreihe vorhanden. Gemal § 21 NatSchG LSA
sind Alleen und einseitige Baumreihen an Verkehrsflichen und Feldwegen gesetzlich
geschutzt.

Urspringlich Planungsabsicht war es, mit der Errichtung der ¢ffentlichen Stral3en, Wege und
Grunflachen im Gewerbepark u.a. eine durchgangige Verbindung zu den im Norden
angrenzenden Gewerbegebiet herzustellen und eine Gliederung der einzelnen Flachen
vorzunehmen. Die Verbindung nach Norden kann aufgrund der Eigentumsverhéltnisse nicht
mehr umgesetzt werden.

Die Sicherung einer 6ffentlichen Straf3e sind mit der beabsichtigen gewerblichen Nutzung nicht
mehr erforderlich. Aufgrund der Neustrukturierung des Plangebietes, der damit verbundenen
Umverlegung der vorhandenen Trinkwasserleitung VW 125 und den Neuverlegungen weiterer
Versorgungsleitungen ist der Erhalt der Baumreihe nicht mehr méglich. Zudem sind im Hinblick
auf die Funktionalitat der angestrebten Nutzungen Geldnderegulierungen innerhalb des
Plangebietes erforderlich. Es sind Mdglichkeiten geprift worden, die Baumreihe in das
Nutzungskonzept zu integrieren. Im Ergebnis ist jedoch festzustellen, dass dieser Ansatz nicht
umsetzbar, eine Féllung der Bdume unumgénglich ist. Insofern ist als Voraussetzung fir die
Fallung, eine Befreiung nach 8 67 BNatSchG von den Verboten des § 21 Abs. 1 NatSchG LSA
bei der unteren Naturschutzbehérde zu beantragen. Auf der Planzeichnung wird ein
entsprechender Hinweis aufgebracht:

Fur die Fallung der gesetzlich geschiitzten Baumreihe ist eine Befreiung nach § 67
BNatSchG von den Verboten des 8§ 21 Abs. 1 NatSchG LSA bei der unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Saalekreis zu beantragen.
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Im Rahmen der Erarbeitung des Befreiungsantrags ist auch die Kompensation fur die
Beeintrachtigung der geschiitzten Baumreihe nachzuweisen. Der Ersatz der zu fallenden
Baume sollte entlang einer Stral3e oder vorzugsweise eines Feldweges im Gemeindegebiet
erfolgen. Dazu werden mit dem Befreiungsantrag Abstimmungen mit Gemeinde und unterer
Naturschutzbehotrde gefiihrt. Die Erteilung der Befreiung nach § 67 BNatSchG von den
Verboten des 8§ 21 Abs. 1 NatSchG LSA ist Voraussetzung fur den Satzungsbeschluss, so
dass die ErsatzmalBnahme fir die zu fallenden Baume in die Satzungsfassung des
Bebauungsplans nachrichtlich Gbernommen wird. Einer Zuordnungsfestsetzung bedarf es
nicht, da der Ersatz Gegenstand einer behérdlichen Genehmigung ist.

Immissionsschutz

Die obere Immissionsschutzbehérde des Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt gab den
Hinweis, dass aufgrund der angrenzenden gewerblichen Nutzung aufRerhalb des Plangebietes
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA-Larm an den néchstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen sicherzustellen sind.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Machtbarkeitsstudie zu den
larmtechnischen Auswirkungen erstellt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die vorgesehene
Nutzung und das Gebaude keine negativen Auswirkungen auf die benachbarte Umgebung
und die ermittelten Immissionsorte besitzt, siehe Anlage 1.

Wasserhaushalt

Gemall &8 8 Absatz 1 (1. Halbsatz) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bedarf eine
Gewasserbenutzung zunéchst grundséatzlich der Erlaubnis. Das Einleiten von Stoffen in ein
Gewasser (hier: Grundwasser) stellt nach 8 9 Absatz 1 Ziffer 4 WHG eine Gewasserbenutzung
dar.

Ausnahme von diesem Grundsatz bildet entsprechend § 8 Abs. 1 (2. Halbsatz) WHG das
Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schadlose Versickerung im
Sinne von 8§ 46 Abs. 3 WHG in Verbindung mit 8 69 Abs. 1 Wassergesetz des Landes
Sachsen-Anhalt. Im Rahmen der Genehmigungsplanung hat der zukinftige Bauherr sich mit
der unteren Wasserbehorde des Landkreis Saalekreis abzustimmen.

8. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca.
5 ha.

Tab. 1: Flachenbilanz

Flachenbezeichnung

Gewerbegebiet 5,1 ha
davon Pflanzgebot P 0,2 ha
Summe Plangebiet 5,1 ha
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9. Planverwirklichung
9.1 Maflnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung einzelner Grundstiicke ist zum Erreichen der Ziele
des Bebauungsplans nicht erforderlich.

9.2 Durchfluhrungsvertrag

Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager (auf seine Kosten) zur
Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

Der Vertrag regelt mindestens:

das durch den Plan hinreichend bestimmte Vorhaben,

die Umsetzung der Pflanzgebote sowie externen AusgleichsmalRnahmen

die Beachtung der Maflinahmen zum speziellen Artenschutz

die Ubernahme der zukiinftigen Planungs- und ErschlieBungskosten fir das

Bauvorhaben,

e Regelung zur Ubernahme der Kosten fir die Errichtung einer Signalanlage
Einmindung L 173/ StralRe Am Gewerbepark und die Anpassung der Signalsteuerung
an der Kreuzung B 80/ L 173,

e die zeitliche Realisierung.

Daneben sind regelmé&Rig auch vertragliche Nebenpflichten Gegenstand des Vertrages. Das
sind im konkreten Fall:

e Vereinbarungen zur weiteren inhaltlichen Abstimmung

Der Durchfihrungsvertrag wird bis zum Satzungsbeschluss zwischen der Gemeinde
Teutschenthal und dem Vorhabentrager ausgearbeitet.

Fur den gemeindlichen Haushalt entstehen durch die Planung keine Kosten. Der
Vorhabentrager erwirbt die kommunalen Flachen.

Im vorliegenden Fall wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan das unter Pkt. 7.1 der
Begriindung beschriebene Vorhaben zeichnerisch dargestellt. Der Plan umfasst im
Wesentlichen die Lage und auReren Abmessungen des Gebaudes, die innere Erschliel3ung
und die Zufahrten sowie die Aufstellflachen der Lieferfahrzeuge, die Stellplatze fur
Mitarbeiterinnen und Pflanzungen.

10. Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nr. 1-12 BauGB)
10.1 Belange der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1, 2, 3,6 und 10 BauGB)

Fur die Bewohnerinnen sudlich der Bahngleise ist durch die geplante gewerbliche Nutzung
aufgrund der Entfernung keine Beeintrachtigung zu erwarten.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung als Gewerbegebiet kdnnen weitere Arbeitsplatze
innerhalb des Gemeindegebietes und somit fur die Einwohnerinnen geschaffen werden. Das
dient dem Ziel, Bewohnerinnen in der Gemeinde zu halten.

Satzung September 2020



Gemeinde Teutschenthal
vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24 ,Weiterentwicklung Gewerbepark |1,
Ortschaft Teutschenthal 45

10.2 Belange der Baukultur (8 1 Abs. 6 Nr. 4, 5und 11 BauGB)

Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Die beabsichtige Pla-
nung wird auf einer derzeit nicht bebauten Flache entwickelt.

10.3 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschatft
verbunden sein, der Uber Pflanzgebote innerhalb des Plangebietes und externe
Ausgleichsmaflinahmen kompensiert wird.

Des Weiteren werden Betroffenheiten besonders oder streng geschiitzter Arten durch
Vermeidungs- und ggf. vorgezogene AusgleichsmalRnahmen vermieden.

Weitere Belange des Umweltschutzes sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

10.4 Belange der Wirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Entwicklung des Standortes dient der Starkung der Funktion der Ortschaft Teutschenthal
als Grundzentrum und zur Sicherung und Starkung der Wirtschaft, da mit der Umsetzung der
Planung neue Arbeitsplatze geschaffen werden.

10.5 Belange des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Da die Anbindung des Plangebietes Uber die vorhandene und ausgebaute Stralle ,Am
Gewerbepark II* erfolgt, sind keine negativen Auswirkungen durch die Planung zu erwarten.

10.6 Belange des gemeindlichen Haushaltes

Mit der Durchfuhrung des Vorhabens entstehen fur die Gemeinde Teutschenthal keine
zusatzlichen finanziellen Belastungen. Die Planungskosten werden unter Wahrung der
gemeindlichen Planungshoheit durch den Vorhabentrager lbernommen.

Zur Kostenlbernahme wird mit dem Vorhabentrdger ein stadtebaulicher Vertrag geman
§ 11 BauGB abgeschlossen. Dieser beinhaltet die Ubernahme samtlicher im Zuge der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entstehenden oder verursachten
Kosten durch den Vorhabentrager. Dies umfasst insbesondere auch die notwendigen
stadtebaulichen Planungsleistungen und die notwendigen Fachgutachten.

Weiterhin wird fur das Vorhaben bis zum Satzungsbeschluss ein Durchfihrungsvertrag
zwischen der Gemeinde Teutschenthal und dem Investor erstellt, vgl. Pkt. 9.2.

10.7 Sonstige Belange
Sonstige Belange sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht beeintrachtigt.
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B Teil Il der Begruindung —Umweltbericht
nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz Nr. 2 BauGB

1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Ein Vorhabentrager beabsichtigt, auf einer tiberwiegend brachliegenden Flache westlich der L
173 am noérdlichen Ortsausgang der Ortschaft Teutschenthal ein Logistikzentrum zu errichten.
Fur das Vorhaben und dessen planungsrechtliche Zulassigkeit ist die Ausweisung eines
Gewerbegebietes erforderlich.

Es handelt sich bei dem geplanten Vorhaben um einen Teilbereich des Gewerbeparks Il der
Ortschaft Teutschenthal, der sich seit den 1990er Jahren entwickelt hat. Der Standort zeichnet
sich durch eine gute verkehrliche Anbindung Uber L 173 an die Bundesstral3e B 80 und an die
Autobahn A 143 sowie die Lage aul3erhalb des Ortskernes von Teutschenthal aus.

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen getroffen:

Gewerbegebiet (GE)

Grundflachenzahl (GRZ) 0,8

Maximale Hohe baulicher Anlagen: 14,00 m

Festsetzung der Uberbaubaren Flache (Baugrenze)

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

Aus der im Osten angrenzenden L 173 ergeben sich im dstlichen Bereich des Plangebietes
Nutzungseinschrankungen hinsichtlich der Bebaubarkeit.

Nahere Ausfihrung zu den Festsetzungen sind der Planzeichnung sowie dem Punkt 7 der
Begriindung zu entnehmen.

Im Hinblick auf den Bedarf an Grund und Boden wird auf Punkt 8 der Begriindung verwiesen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fur den Bebauungsplan und die Art
der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Fur das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § la Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird auf der Grundlage einer faunistischen
Sonderuntersuchung eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt und die Ergebnisse im
Artenschutzfachbeitrag bewertet. Ausfiihrungen zum Artenschutz werden in den Entwurf des
Bebauungsplans Gbernommen.

Zur Berlcksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen werden folgende
Vorgaben in den Umweltbericht eingestellt.

Regionalplanerische Vorgaben mit Bezug auf den Standort werden im Regionalplan getroffen.
Das Plangebiet grenzt direkt im Norden an das ausgewiesene Grundzentrum. Dartber hinaus
werden keine Festlegungen getroffen.

Die Gemeinde verfugt Uber keinen gesamten rechtswirksamen Flachennutzungsplan fur ihr
Gebiet. Fur die Ortschaft Teutschenthal gibt es keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan,
sondern nur einen Entwurf aus dem Jahr 2002. Das Plangebiet ist darin als Gewerbegebiet
dargestellt. Weitere, fir das Plangebiet relevante Ziele und insbesondere Umweltschutzziele

Satzung September 2020



Gemeinde Teutschenthal
vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24 ,Weiterentwicklung Gewerbepark |1,
Ortschaft Teutschenthal 1

von Fachplanen existieren nicht fir das Plangebiet (Landschaftsplanung, Abfallrecht,
Wasserrecht usw.).

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie
diese hier dargelegten Ziele bericksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der
Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wahrend die
Zielvorgaben der Fachplane Uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete raumlich
zu berticksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fur die
einzelnen SchutzglUter dar. So kdnnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene
Raumeinheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden. Somit
spiegelt sich der jeweilige Erfullungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung
der Auswirkungen wider, je hoher die Intensitat der Beeintrachtigungen eines Vorhabens auf
ein bestimmtes Schutzgut ist, um so geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen
gesetzlichen Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.

2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten
Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschliellich der Umweltmerkmale,
die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Gemeinde Teutschenthal und nérdlich der
Ortschaft Teutschenthal. Es umfasst eine Teilfache des Gewerbeparks, die derzeit nicht
genutzt wird. In den Geltungsbereich wurde auch eine Ackerflache einbezogen.

Das Plangebiet wird im Norden durch die Gemeindegrenze, im Osten durch die Landesstralie
L 173, im Suden durch Gewerbeflachen (u.a. Grof3handel) und im Westen durch Ackerflachen
begrenzt.

Nordlich und sudlich des Plangebietes setzen sich westlich entlang der L 173 gewerblich
genutzte Flachen fort. Im Siden befindet sich der Gewerbepark Il der Gemeinde
Teutschenthal und im Norden das Gewerbegebiet Bennstedt der Gemeinde Salzatal.

Auf der Ostseite der L 173 befinden sich ndrdlich des Plangebietes in einem Abstand von ca.
500 m ein Gewerbegrundstiick mit Wohnnutzung sowie das Landhaus Bennstedt.

Die L 173 erschlief3t das Plangebiet und bindet es an die nérdlich verlaufende Bundesstral3e
B 80 an.

2.1.2 Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf inre Berucksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird
die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Verdnderung des Umweltzustandes,
erganzt mit den Ergebnissen der anderen Fachgutachten, dokumentiert und bewertet. Daraus
werden Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
Auswirkungen abgeleitet.

Satzung September 2020



Gemeinde Teutschenthal
vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24 ,Weiterentwicklung Gewerbepark |1,
Ortschaft Teutschenthal 2

Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundesnhaturschutzgesetzes und des Naturschutzgesetzes Sachsen-
Anhalt sind Pflanzen und Tiere als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und
historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. lhre Lebensrdume sowie sonstigen
Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Es ist eine Aufnahme der Biotoptypen im April 2020 erfolgt, deren Ergebnisse nachfolgend
wiedergegeben werden. Die Abgrenzung und Ausdehnung der Flachen sind der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Abb. 6: Bestandsplan

Legende:

:l Strafte, Fultweg (VSB)
:| Acker (&)

:' Griinland (GIA)
|:| Beet (PYA)

Intensivgrunland (GIA)

Groliflachig herrschen im Plangebiet Griunlandflachen vor, die, da sie verpachtet sind,

Satzung September 2020



Gemeinde Teutschenthal
vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24 ,Weiterentwicklung Gewerbepark |1,
Ortschaft Teutschenthal 3

regelmaflig geméht werden. Neben verschiedenen Grasern kommen Klee, Klatschmohn,
Acker-Glockenblume und Raps vor.

Das Grunland wird durch die StraRe ,Am Gewerbepark II* in zwei Teilflachen geteilt. Auf der
westlichen Teilflache sind am westlichen Rand einzelne sehr junge Holunderbiische
vorhanden.

Intensivacker (Al)

Im Westen ist auch eine Ackerflache in den Geltungsbereich einbezogen. Diese ist 2020 nicht
mehr bestellt worden. Sie ist im sidlichen Teil als Lagerflache fur Stroh genutzt worden. Im
Juni 2020 war die Flache aber wieder berdumt. Auf3erhalb des Geltungsbereichs ist die
Ackerflache 2020 mit Mais bestellt.

Entlang der Ackergrenze ist kein Ackerrandstreifen ausgebildet.

StralRenbegleitender Grunstreifen (HRB, PYA)

Die ErschlieBungsstralRe wird auf der Westseite von einer Baumreihe, die aus Stiel-Eichen
(Quercus robur) gebildet wird, begleitet. Der Grinstreifen unter der Baumreihe ist nahezu
vollsténdig mit bodendeckenden Gehdlzen bestanden, die regelm&Rig geschnitten werden.

Angaben zu gefahrdeten oder geschitzten Farn- und Blitenpflanzen liegen fur das
Planungsgebiet nicht vor. Wahrend der Begehung ergaben sich keine Nachweise von
geschitzten/gefahrdeten Pflanzenarten.

Tiere

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen auch faunistische Sonderunter-
suchungen. Diese umfassen folgende Artengruppen:

o Reptilien
e Brutvdgel
¢ Feldhamster

Bei den Begehungen im Mai und Juni 2020 sind insbesondere am Nordrand des
Geltungsbereichs zu den Griunflachen auf der Gemarkung Bennstedt Zauneidechsen
nachgewiesen worden.

Die Erfassungen zu den Brutvogeln wurden im Juli 2020 abgeschlossen. Es sind nur sehr
wenige Brutpaare in einer sehr geringen Artenvielfalt erfasst worden. Es sind in der Baumreihe
keine Greifvogelhorste vorhanden. Die Bdume weisen auch keine Strukturen auf, die jahrlich
wiederkehrend als Brutplatz genutzt werden (H6hlungen, Rindenabrisse). Als Brutvdgel sind
im Plangebiet nachgewiesen: Feldlerche (Alauda arvensis), Bachstelze (Motacilla alba),
Wiesenschafstelze (Motacilla flava flava), Schwarzkehlchen (Saxicola rubicola),
Klappergrasmucke (Sylvia curruca), Stieglitz (Carduelis carduelis) und Goldammer (Emberiza
citrinella).

Ein Feldhamstervorkommen auf der westlich gelegenen Ackerflache kann ausgeschlossen
werden. Die Ackerflache im Geltungsbereich ist 2020 nicht mit einer Feldfrucht bestellt, auf
der westlich daran angrenzenden Flache steht Mais. Ein Feldhamsterlebensraum wirde
Getreideanbau als Nahrungsgrundlage voraussetzen. Zudem hat der Feldhamster ohne
Vegetationsschicht keine Deckung, so dass die Flache nicht besiedelt wird.
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Erganzend wurde das Plangebiet im Hinblick auf Vorkommen von Amphibien, Fledermause
und Juchtenkéfer untersucht.

Da im Umkreis von ca. 1.000 m keine Laichgewasser fur Amphibien vorhanden sind und die
Wiurde nur eine sehr geringe Eignung als Laichgewasser aufweist, wurde eine Eignung des
Plangebietes als Landlebensraum flr Amphibien ausgeschlossen.

Der vorhandene Baumbestand weist aufgrund des geringen Alters un des guten
Entwicklungszustandes der B&aume keine Quartiersstrukturen fur Flederméause und
Juchtenkafer auf.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich Naturnahe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt sowie
Artenvielfalt ist von untergeordneter Bedeutung. Die Flache ist insgesamt sehr eintdnig, sie
weist mit Ausnahme der Baumreihe keine Gliederung auf.

Die Grinlandflache wird regelméafRig geméht, so dass bislang keine sukzessive Entwicklung
eingesetzt hat.

Es konnten keine geschitzten Biotope oder geschiitzte Pflanzenarten nachgewiesen werden.

Die Bedeutung des Plangebietes im Hinblick auf vorkommende Tiere ist gering. Es ist das zu
erwartende Artenspektrum nachgewiesen. Als Brutvogel kommen nach Einschétzung des
Fachgutachters keine Arten vor, die in Anlage IV der FFH-Richtlinie oder im Anhang | der
Vogelschutz-Richtlinie aufgefihrt sind. Gem&R Vogelschutz-Richtlinie sind jedoch alle
heimischen Brutvogel besonders geschiitzt und daher in die artenschutzrechtliche Prifung
einzustellen.

Die Zauneidechse ist in Anlage IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt. Daher sind bei der
Umsetzung des geplanten Vorhabens die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 bis 3 zu
bericksichtigen (vgl. Pkt. 2.3.1 im Umweltbericht).

Zusammenfassend lasst sich der Raum anhand des vorliegenden Datenbestandes sowie der
Bewertung der Einzelkriterien hinsichtlich Fauna und Flora als Gebiet mit geringer Bedeutung
einstufen.

Das Schutzgut Biologische Vielfalt ist mit den Schutzgltern Boden, Wasser, Klima/Luft,
Flora/Fauna, Landschaftsbild, Menschen und Kultur Uber komplexe Zusammenhange
verknlpft. In Auswertung aller zu bertcksichtigenden Einflussgréf3en ist die Wertigkeit des
Plangebietes hinsichtlich der Biologischen Vielfalt nach derzeitigem Erkenntnisstand als sehr
gering zu bewerten.

Flache und Boden

Das Plangebiet unterlag bereits einer Uberpragung. Die Flache ist im Zusammenhang mit der
Entwicklung der angrenzenden Gewerbegebiete auch fir eine gewerbliche Nutzung
vorbereitet worden. Es ist bereits eine ErschlieBungsstrafle hergestellt worden. Die friihere
Ackernutzung ist mit der ErschlieBung des Gebietes aufgegeben worden. Sie wird jedoch
regelmafig gemaht.

Es kann davon ausgegangen werden, dass im Bereich der Grinlandflache natirlich
gewachsener Boden ansteht. Unter der Mutterbodenschicht (0,4 — 1,2 m Schichtdicke) ist bei
Erkundungsuntersuchungen L63lehm und Felszersatz festgestellt worden.

Ein bauwerkbezogenes Baugrundgutachten wird im Rahmen der Genehmigungsplanung
erarbeitet.
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Bewertung

Das Plangebiet stellt eine Teilfliche des Gewerbegebietes dar, das sich entlang der L 173
zwischen der Ortslage Teutschenthal und der B 80 entwickelt hat. Diese Teilflache liegt bislang
noch brach.

Die im Plangebiet vorherrschenden Bodenverhaltnisse sind bedingt durch die derzeitigen
Nutzungen Uberwiegend als naturnah einzuschatzen.

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltpriifung auch die Bodenfunktionen gemar
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu
bewerten. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes sind folgende Funktionen zu
bewerten:

1. natiirliche Funktionen

e als Lebensraum fir Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natirliche
Bodenfruchtbarkeit und

e als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie
3. Nutzungsfunktionen als

Rohstofflagerstatte,

Flache fur Siedlung und Erholung,

Standort fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

Standort fir sonstige wirtschaftliche und oOffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung.

Da im Plangebiet mit Ausnahme der ErschlieBungsstral3e keine Versiegelungen vorhanden
sind, dient der gesamte Bereich als Standort fiir Pflanzen. Die Bodenfruchtbarkeit ist, sofern
die Mutterbodenschicht noch vorhanden ist, hoch.

Anfallendes Oberflichenwasser kann derzeit vollstandig versickern, so dass es dem
Wasserkreislauf wieder zugefiihrt wird. Aufgrund des hochanstehenden Festgesteins (3,0 bis
4,0 m unter GOK) ist jedoch nur von einer geringen Puffer- und Filterfunktion auszugehen.

Es liegen keine Hinweise vor, dass der Boden innerhalb des Plangebietes eine besondere
Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte aufweist.

Hinsichtlich der Nutzungsfunktionen dominieren im Plangebiet die Grinland- und
Ackernutzung.

Wasser

Grundwasser

Es liegen derzeit keine Kenntnisse zum Grundwasserflurabstand sowie keine Angaben zur
Grundwasserneubildungsrate vor.

Im Plangebiet selbst bzw. angrenzend befinden sich keine Trinkwasserschutzgebiete.
Oberflachenwasser
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Innerhalb des Planungsgebietes bzw. unmittelbar angrenzend sind keine dauerhaften Fliel3-
oder Stillgewasser vorhanden. Der Wuirdebach flieRt westlich des Plangebietes in einem
Abstand von mindestens 500 m.

Bewertung

Es kann aufgrund fehlender Kenntnisse zur Beschaffenheit und zur Geschitztheit des
Grundwassers keine Bewertung vorgenommen werden. Es ist keine Betroffenheit von
Oberflachengewassern zu verzeichnen.

Klima/Luft

Klimatisch ist das Gebiet der Region des Ostdeutschen Binnenlandklimas zuzuordnen. Dieser
Ubergangsbereich zwischen ozeanischem und kontinentalem Klima ist gekennzeichnet durch
ein relativ niedriges Niederschlagsdargebot mit hohen Verdunstungsraten und niedrigen
Grundwasserspenden.

Fur das Gebiet betragen die mittleren Niederschlagsmengen ca. 500 mm/a bei einer mittleren
Abflusshéhe von 80 mm/a. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass der groRere
Niederschlagsanteil in Form von Starkregen auf das Sommerhalbjahr entféllt, die héhere (fur
die Grundwasserneubildung verantwortliche) Versickerungsrate im Winterhalbjahr zu
verzeichnen ist.

Die Jahresmitteltemperatur betragt mit +8,5° C.

Das Plangebiet gehort zum Binnenlandklima im Vorland der Mittelgebirge. Die
Jahresmitteltemperaturen liegen im langjahrigen Durchschnitt bei ca. 8,5°C. Durch die Lage
des Gebietes im Zentrum der Regenschattenwirkung des Harzes liegen die durchschnittlichen
Niederschlagsmengen unter 500 mm pro Jahr. Als eine klimatische Besonderheit ist das relativ
haufige Auftreten von sommerlichen Starkniederschlage zu nennen.

Lufthygienische Vorbelastungen sind nicht zu verzeichnen.

Bewertung

Die Bedeutung des Landschaftsraumes hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen ist
hoch, da sich das Plangebiet im Ubergangsbereich von der Ortslage zur freien Ackerflur
befindet. Die Ackerflachen sowie das Plangebiet einschlief3lich der angrenzenden gleichfalls
unversiegelten Flachen fungieren als Kaltluftentstehungsgebiete.

Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschafts-
elemente, gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungs-
struktur sowie Siedlungs- und Bauformen, bestimmt maf3geblich deren Erscheinungsbild.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einen agrarisch gepragten Raum. Im Westen und
Osten erstrecken sich ausgedehnte Ackerflachen. Westlich der L 173 haben sich zwischen
der Ortschaft Teutschenthal und der B 80 Gewerbegebiete entwickelt. Das Plangebiet selbst
wird als Brachflache wahrgenommen, da zum einen bereits eine ErschlieRungsstralie
hergestellt und zum anderen die Ackernutzung aufgegeben worden ist.

Das Plangebiet weist keine Erholungsfunktionen und auch keine Erholungseignung auf. An
der L 173 ist auch kein Radweg ausgebildet.
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Bewertung
Das Plangebiet stellt eine Brachflache dar, die mit Ausnahme der ErschlieBungsstralle

ungegliedert ist und eintdnig wirkt. Da auch entlang der L 173 eine Baum- oder Gehdlzreihe
fehlt, wird sie auch optisch nicht eingefasst. Auch die angrenzenden Ackerflachen sind
ungegliedert, so dass weite Blickbeziehungen bestehen.

Das Planungsgebiet weist keine Erholungseignung auf.

Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind
insbesondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmdglichkeiten zu nennen.
Daraus abgeleitet sind zu berlcksichtigen:

¢ die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
o die Erholungsfunktion.

Das Plangebiet befindet sich, wie bereits ausgefiihrt, innerhalb von Gewerbegebieten. Die
nachstgelegene Wohnbebauung weist einen Abstand zum Plangebiet von 800 m auf und
befindet sich in der Ortschaft Teutschenthal an der Bennstedter Stral3e.

Im Kreuzungsbereich B 80/L 173 befindet sich das Landhaus Bennstedt.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch besitzt das Plangebiet wirtschaftliche Anspriiche, die in
der Erweiterung des Gewerbegebietes und den Anschluss an das Gewerbegebiet auf
Bennstedter Flur bestehen.

Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturglter sind nach dem derzeitigen Erkenntnisstand nicht vorhanden. Es befinden sich
keine Baudenkmale nach Denkmalschutzgesetz im Plangebiet.

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem Malf3e. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten
und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten. Die aus
methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutz-
guter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungs-
gefluge.

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fir die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegentiber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflichennahe
Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Rohricht,
Amphibien) haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abh&ngig von der Biotop-
ausstattung. Die Geholzbesténde sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fir bestimmte
Vogelarten und die Ackerflache ist Nahrungsraum fur Greifvdgel, die nach Kleinsaugern jagen,
sowie ggf. Brutbereich fiir Bodenbriiter. Gleichzeitig kbnnen Tiere auch einen grol3en Einfluss
auf die Vegetation austiben, indem Vdgel beispielsweise Samen verbreiten.
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Die derzeitige Nutzung des Plangebietes mit der Mahd wirkt sich negativ auf die Schutzguter
Pflanzen und biologische Vielfalt aus, da sich ein artenarmes Griinland ausgebildet hat.

Daneben beeinflusst die Vegetationsdecke auch das Klima. Die Vegetationsschicht dient der
Frischluftproduktion. Anfallendes Niederschlagswasser kann derzeit ungehindert versickern.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europaische Vogelschutzgebiete

Schutzgebiete i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht beruhrt.
Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Muschelkalkhdnge westlich Halle* (DE
4536 303), das sich in einem Abstand von mind. 1,2 km zum Plangebiet befindet.

Im Rahmen der Bestandserfassung wurden auch keine gemaf} FFH-Richtlinie zu schiitzenden
Pflanzenarten (Anhang I) bzw. auch keine Arten von gemeinschaftlichem Interesse (Anhang
II) festgestellt. Die vorkommenden geschitzten Tierarten wurden im Entwurf (Brutvogel,
Zauneidechsen) erganzt.

Weitere Schutzgebiete
Im Plangebiet befinden sich keine nach § 30 BNatSchG besonders geschiitzten Biotope.

Angrenzend bzw. im Wirkraum des Plangebietes sind keine nach Naturschutzrecht
verordneten Schutzgebiete und -objekte vorhanden.

Auf den Schutz nach § 21 NatSchG LSA der im Plangebiet vorhandenen Baumreihe wurde
bereits hingewiesen.

Auch weitere Schutzgebiete z.B. nach Wasserrecht sind nicht bekannt.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wird derzeit nicht als Acker genutzt und ist brachgefallen. Wird die Planung
nicht durchgeftihrt, kdnnte, mit Ausnahme der bereits hergestellten ErschlieBungsstralie die
landwirtschaftliche Nutzung wieder aufgenommen werden. Diese kénnte als Acker- oder
Grunlandnutzung fortgefihrt werden.

Uber diese allgemeine Einschatzung der Entwicklung des Standortes hinausgehende
genauere Prognosen liegen nicht vor. Eine Notwendigkeit zu vertiefenden Untersuchungen
besteht nicht.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

2.2.1  Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Erweiterung des Gewerbegebietes wird diese bislang noch unbebaute Flache im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB) fur eine gewerbliche
Nutzung vorbereitet.

Vor diesem Hintergrund wird das Plangebiet auch gro3tméglich fur die geplante Nutzung in
Anspruch genommen. Als Z&sur sollten zur landwirtschaftlichen Flache im Westen und als
Ersatz fur die geschitzte Baumreihe eine Baumreihe sowie zu den nicht gewerblich genutzten
angrenzenden Flachen im Norden Heckenstrukturen entwickelt werden.

Satzung September 2020



Gemeinde Teutschenthal
vorzeitiger vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24 ,Weiterentwicklung Gewerbepark |1,
Ortschaft Teutschenthal 9

Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht innerhalb
des Plangebietes vollstandig versickert werden. Entsprechende Riuckhaltmal3nahmen werden
vorgesehen.

2.2.2 Prognose moglicher erheblicher Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt sind
zu differenzieren in baubedingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im Allgemeinen
wirken baubedingte Beeintrachtigungen nur vortubergehend wahrend der Bauphase.
Anlagebedingte Wirkungen beschranken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflache
sowie die Wirkungen im Landschaftsraum. Die bei einem ordnungsgemafen Betrieb eines
Vorhabens hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt sind dahingehend vielfaltig, da
diese auf alle Schutzgiter wirken kénnen und sich die Erheblichkeit auch nach der Art und
Menge der Emissionen bemisst. Fir die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen
Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2 Buchstabe b BauGB abgestellt.

Auswirkungen des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens (einschlief3lich
Abrissarbeiten)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans filhren dazu, dass im Plangebiet ein Logistikzentrum
errichtet werden. Damit verbunden ist ein hoher FElachenbedarf fur die Lagerhalle und
insbesondere fir Stellplatze.

Bauvorbereitend sind keine Abrissarbeiten notwendig. Die bereits vorhandene
ErschlieBungsstrale wird jedoch zuriickgebaut und diese Flache in das neue Bebauungs-
konzept integriert.

Da das Plangebiet nicht eben ist und auch Aufschiittungen vorhanden sind, sind umfangreiche
Gelandemodellierungen notwendig. Damit verbunden ist mindestens ein Abtrag der
Mutterbodenschicht. In das Schutzgut Boden wird somit erheblich eingegriffen.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter Wasser und Klima/ Luft sind gleichfalls erheblich.
Aufgrund der Versiegelung verringert sich zum einen die Grundwasserneubildungsrate und
zum anderen die Frischluftproduktion.

Auswirkungen sind auch fur die Flora zu erwarten. Auch wenn derzeit Uberwiegend ein
Intensivgrinland ausgebildet ist, ist mit der Umsetzung des Vorhabens der vollstandige Verlust
verbunden. Auch die als Acker genutzte Flache wird mit dem geplanten Vorhaben vollstandig
in Anspruch genommen. Die im Plangebiet vorhandene Baumreihe ist nach NatSchG LSA
geschutzt. Auch diese wird mit der Umsetzung beseitigt.

Auswirkungen auf die Tierwelt sind insbesondere hinsichtlich der Lebensraume zu erwarten,
die vollstandig zerstort werden. Im Hinblick auf die Betroffenheit besonders oder streng
geschutzter Arten wird auf die Ausfiihrungen unter Pkt. 2.3.1 des Umweltberichts verwiesen.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild wird sich das Vorhaben dahingehend auswirken, dass ein
neues Landschaftselement in den Raum eingebracht wird. Es flgt sich aufgrund des
Charakters eines Logistikzentrums in die umgebende Bebauung ein, die gleichfalls durch
grof3e Gebaude und davor angeordneter Stellplatze gekennzeichnet ist.

Kultur- oder Sachguter werden durch das Vorhaben nicht berihrt.

Nutzung natirlicher Ressourcen
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Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu betrachten.

Die Flache wird nahezu vollstandig in Anspruch genommen. Der Boden wird nachteilig
Uberpragt. Auch die Vegetationsstrukturen gehen vollstdndig verloren und damit auch
Lebensraum fur Tiere.

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

Ein Logistikzentrum ist durch ein hohes Verkehrsaufkommen gekennzeichnet. Damit
verbunden sind L&rm und Feinstaubbelastungen. Weitere Emissionen sind nicht abzuleiten.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Durch den Betrieb des Logistikzentrums werden keine Abfélle erzeugt.

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

Von dem geplanten Vorhaben gehen keine Risiken fir den Menschen, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt aus,

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Im Umkreis sind keine Vorhaben geplant bzw. keine Nutzungen vorhanden, die hinsichtlich
kumulierender Wirkungen zu beachten sind.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit der geplanten
Vorhaben gegeniber den Folgen des Klimawandels

Es sind keine Auswirkungen auf das Klima bzw. den Klimawandel zu erwarten.

Mit der Vorhabenumsetzung werden jedoch MaRnahmen vorgesehen, um zukinftig die
Fahrzeuge Uber E-Ladestationen mit Strom zu versorgen.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Das Vorhaben wird unter Pkt. 6.1 der Begriindung beschrieben. Der Bebauungsplan trifft
jedoch keine Festsetzungen diesbeziiglich.

2.3 Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemal’ 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gema § la Abs. 3
BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch
die geplante Nutzung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen
Eingriff in Natur und Landschatft dar, bereitet aber MaRnahmen vor, die als Eingriff anzusehen
sind.
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Auch fir in der Prognose ermittelte anderweitige Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt
werden nachfolgend durch ein MalBnhahmenkonzept vermindert oder ausgeglichen.

2.3.1 Schutzgulter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich, der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Umweltauswirkungen gemaf § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BNatSchG erfolgen.

Die im Plangebiet zur Verfligung stehenden Flachen werden im Sinne von § 1a Abs, 2 BauGB
(sparsamer Umgang mit Grund und Boden) fir die Umsetzung des Vorhabens maximal
ausgenutzt. Damit sind nur entlang der nérdlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze
grinordnerische Mal3Bnahmen realisierbar. Diese dienen zum einen dem Ausgleich und zum
anderen der Minimierung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Es wird entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze eine Baum-Strauch-Hecke entwickelt.
Des Weiteren wird im Westen des Plangebietes eine Baumreihe angelegt.

Die Kompensation der erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft werden tber eine externe
AusgleichsmalRnahme nachgewiesen. Diese umfasst die Entwicklung eines mesophilen
Grlnlands auf einer bislang als Acker genutzten Flache.

Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Verbote gemald § 44 Abs. 1 BNatSchG werden erst durch konkrete
Handlungen erflllt, so etwa, wenn die geschiitzte Lebensstatte durch die Errichtung eines
baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunachst festzustellen, dass nicht bereits der
Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Verstol3 gegen artenschutzrechtliche
Verbote fiihren kann. Jedoch sind kiinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits auf
dieser Planungsebene zu behandeln. Denn wenn sich im Aufstellungsverfahren herausstellt,
dass auf der Zulassungsebene aus artenschutzrechtlichen Griinden eine Baugenehmigung
nicht erteilt werden kann, ist der Bebauungsplan ganz oder teilweise nicht vollzugsfahig. Von
daher ist die artenschutzrechtliche Prifung eine notwendige Voraussetzung fur die
Uberwindung drohender Verbote, in dem die Freistellung geprift oder in eine ,Ausnahmelage*
oder ,Befreiungslage” hineingeplant wird.

Abgeleitet aus den vorhandenen Habitatstrukturen werden Vorkommen besonders oder streng
geschitzter Arten bzw. Artengruppen und deren Betroffenheiten im Hinblick auf den
Bebauungsplan im Rahmen einer faunistischen Untersuchung geprift. Die dafiir notwendigen
Erfassungen dauern noch an. Die bereits vorliegenden Ergebnisse geben das zu erwartende
Artenspektrum im Plangebiet bereits wieder.

Es sind im Plangebiet Brutvégel und Zauneidechsen nachgewiesen (vgl. auch Pkt. 2.1.2 im
Umweltbericht).

Seitens des Fachgutachters wird eingeschatzt, dass mit dem vorliegenden Erfassungsstand
das Artenspektrum der vorkommenden Brutvdgel im Plangebiet bereits hinreichend genau
abgedeckt ist. Es wird bei den noch ausstehenden Begehungen die Brutdichte der Arten
fortgeschrieben.

Es sind bislang keine Arten als Brutvdgel nachgewiesen, die streng geschitzt sind. Jedoch
sind gemal Vogelschutz-Richtlinie alle heimischen Brutvogel besonders geschutzt. Eine
Betroffenheit im Hinblick auf die Verbotstatbestadnde nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
stellt sich fur die im Plangebiet vorkommenden Brutvégel wie folgt dar:
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Fur die hochmobile Artengruppe kann ein Téten oder Verletzen von Individuen aufRerhalb der
Niststatten ausgeschlossen werden.

Es ist auch nicht zu erwarten, dass der Lebensraumverlust, der sich aus der Umsetzung des
Bebauungsplans ergibt, den Erhaltungszustand der lokalen Population beeintréachtigt. Es
kommen nur haufige Arten vor. Das Plangebiet ist nicht strukturiert, so dass nur ein sehr
geringes Artenspektrum nachgewiesen ist. Die Flache dient auch nicht als Rast- oder
Uberwinterungsflache.

Eine Betroffenheit von Brut- und Fortpflanzungsstatten kann nicht ausgeschlossen werden. Es
sind jedoch keine Brutstatten vorhanden, z.B. Hohlungen, die jahrlich wiederkehrend als
Brutstatte genutzt werden. Insofern erlischt der Brutstattenschutz mit dem Ende der Brut.
Daher ist Uber eine Vermeidungsmalinahme, die die Inanspruchnahme der Flache nur
auR3erhalb der Brutzeit der Vogel zulasst, die Berlicksichtigung der Verbote bei der Umsetzung
des Bebauungsplans zu gewahrleisten.

Zauneidechsen sind bei den Frihjahrsbegehungen insbesondere entlang der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze nachgewiesen. Eine Eignung als Lebensraum weist jedoch auch der
Ubergang von der Grinlandflache zur derzeit nicht genutzten Ackerflache im Westen auf
sowie alle im Plangebiet vorhandenen Bereiche mit lockerer Vegetation, die zudem gut
besonnt sind.

Insbesondere bei allen erdeingreifenden MalRnahmen besteht die Gefahr des Totens oder
Verletzens von Zauneidechsen. Um das zu vermeiden, sind alle Tiere von der Eingriffsflache
umzusiedeln. Es wird daher im Bebauungsplan eine Festsetzung diesbeziiglich getroffen.
Aufgrund der angestrebten Zeitschiene zur Umsetzung des Bebauungsplans wurde eine
intensive und Uber einen langeren Zeitraum durchgefihrte Abfangmalnahme bereits
umgesetzt, vgl. hierzu auch Pkt. 7.4.1 der Begriindung, Teil A. Ziel ist es, ein signifikantes
Totungsrisiko auszuschlieBen. Mit dem Umsiedeln wird auch sichergestellt, dass der
Erhaltungszustand der lokalen Population nicht verschlechtert wird.

Die Umsetzung des Vorhabens flhrt durch die Uberbauung der Flache zu einem Verlust der
Fortpflanzungsstatte. Daher waren vor Beginn der Umsiedlung Ersatzhabitate mit den
entsprechenden Requisiten anzulegen. Diese Habitate wurden als vorgezogene MaRhahme
hergestellt. Die abgefangenen Zauneidechsen wurden in diese Ersatzhabitate ausgesetzt.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Bewertung sind im Bebauungsplan Vermeidungs und
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt, um drohende Verbote zu vermeiden und in
eine Befreiungslage zu planen.

2.3.2  Schutzgiter Flache und Boden

Die Eingriffe in die Schutzgiter Flache und Boden sind erheblich und kdnnen innerhalb des
Plangebietes nicht vermindert oder ausgeglichen werden.

2.3.3  Schutzgut Wasser

Der hohe Versiegelungsgrad und die vorhandenen Bodenverhdltnisse filhren dazu, dass das
anfallende Niederschlagswasser nicht mehr am Standort versickert werden kann. Innerhalb
des Plangebietes sind entsprechend Ruckhaltevorrichtungen vorzusehen. Das anfallende
Niederschlagswasser kann gedrosselt (maximal 100 |I/s) in den Offentlichen
Regenwasserkanal des WAZV Saalkreis innerhalb der Stral3e ,Am Gewerbepark 11“ eingeleitet
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werden und fuhrt dann in ein vorhandenes Regenriickhaltebecken stidéstlich auRerhalb des
gesamten Gewerbeparks. Weitere Mal3Bhahmen sind nicht notwendig.

2.3.4  Schutzguter Klima/ Luft

Mit der groRen Versiegelung sind Beeintrachtigungen des Mikroklimas verbunden. Eine
Minderung dieser Beeintrachtigungen ware z.B. mit einer Durchgriinung zu erzielen. Das ist
aber nicht umsetzbar, da eine groRRe Logistikhalle und Stellplatze fur die Vans und
Mitarbeiterinnen errichtet werden soll. Da die Logistikhalle in Nord-Sud-Richtung im
stidwestlichen Bereich des Plangebietes angeordnet wird, sich im Westen und 6stlich der L
173 Ackerflachen befinden, wird davon ausgegangen, dass der Standort mit Frischluft
durchstromt wird und somit ein Aufheizen am Tage durch Luftaustausch nachts kompensiert
wird.

2.3.5 Schutzgut Landschaft (Landschaftsbild/ Erholung)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb von Gewerbegebieten, in denen vergleichbare
Bebauung bzw. Nutzungen entwickelt sind. Insofern fiigt sich das Plangebiet ein. Als Zasur
bzw. zur Aufwertung werden entlang der L 173 eine Baumreihe und an der ndrdlichen
Geltungsbereichsgrenze eine Gehoblzreihe festgesetzt. Der Eingriff kann somit gemindert
werden.

2.3.6  Schutzgut Mensch

In Bezug auf die menschliche Gesundheit sind mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine
Auswirkungen zu erwarten, somit sind auch keine Manahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich notwendig.

2.3.7 Schutzgiter Kulturgut und sonstige Sachguter

Es ist keine Betroffenheit dieser Aspekte ermittelt worden, so dass auch keine MalRhahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich notwendig.

2.3.8  Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die
Umsetzung des Bebauungsplanes gemaf § 14 i. V. m. § 18 BNatSchG mit einem Eingriff in
Natur und Landschaft verbunden sein kann, der, wenn er unvermeidbar ist, auszugleichen
oder zu ersetzen ist (8§ 15 BNatSchG). Das MalRhahmenkonzept ist im Punkt 2.3.1 bzw. im
Punkt 7.4 der Begrindung Teil | beschrieben. Die nachfolgende Bilanzierung dient daher als
-Kontrollrechnung®, inwieweit die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Eingriffe in den Naturhaushalt mit den im grinordnerischen MaRnahmenkonzept getroffenen
Festsetzungen ausgeglichen werden kdnnen.

Um die vorgeschlagenen griinordnerischen MafRnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung bilanzieren zu kénnen, werden alle vorhandenen Strukturen im Planungs-
bereich erfasst und nach einem abgestimmten Bewertungsschlissel 6kologisch beurteilt. Die
geplanten Strukturen, die nach einer vollstindigen Realisierung aller im Bebauungsplan
vorgesehenen MalRnahmen vorhanden waren, werden nach dem gleichen Schliissel bewertet.
Der Vergleich des Okologischen Bestands- mit dem 6kologischen Neuwert lasst erkennen,
inwieweit eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes méglich
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ist. Hinsichtlich der Erfassung der Planungssituation wird auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes abgestellt, denn nur diese sind rechtswirksam.

Basis der 6kologischen Bilanzierung ist das sachsen-anhaltinische Modell zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen. Diese Richtlinie weist den detailliert ausgewiesenen Nutzungs-
und Biotoptypen einen bestimmten Wert an Punkten je m2 zu. FUr den Planungsraum bietet
sich dieses Modell an, da es die unterschiedlichen Biotoptypen differenziert erfasst.

Die Bewertung der Planung legt die Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde, denn
dieser wird als sogenannter Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Im Bebauungsplan wird
eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. D. h., dass 80 % der Flache Uberbaut bzw.
versiegelt werden kénnen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Eingriffe innerhalb des Plangebietes mit den
festgesetzten Maflinahmen nicht ausgeglichen werden kénnen.

Diesem Bebauungsplan ist daher als externe AusgleichsmalRhahme die Umwandlung einer
Ackerflache in mesophiles Grunland zugeordnet worden. Es ist dafiir unter Berticksichtigung
des Eingriffsumfangs eine Flache von ca. 3,05 ha notwendig. Das rechnerisch ermittelte
Aufwertungspotenzial ist gleichfalls der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Mit der externen AusgleichsmaBnahme kann der Eingriff im Geltungsbereich vollstandig
ausgeglichen werden.

Tab. 2: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flachenart Wert- | Flachengrol3e in m2 |Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
VSB  StralRe, befestigt 0 1.780 - - -
BS bebaubar nach GRZ (0,8) 0 - 40.672 - -
Al Intensivacker 5 13.860 - 69.300 -
GIA Intensivgrinland 10 34.800 - 348.000 -
HRB  Baumreihe 16 400 - 6.400 -
HHB  Baum-Strauch-Hecke 16 - 2.000 - 32.000
(GSB) Flache auRerh. zul. Grundfi. 7 - 8.168 - 57.176
Summe 50.840 50.840 423.700 89.176
Bilanz -334.524
externe AusgleichsmaRnahme
Al Intensivacker 5 30.500 - 152.500 0
GMA mesophiles Grinland 16 - 30.500 - 488.000
Bilanz 335.500
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2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Standort

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es nicht. Der Standort zeichnet sich
durch die sehr gute verkehrliche Anbindung tber die L 173 an die B 80 und die Lagegunst am
Ortsrand von Teutschenthal aus. Das Plangebiet war seit der Entstehung des Gewerbeparks
fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Vorhandene Infrastrukturen wie Leitungen und
Stral3en wurden errichtet.

Die Planung dient der Weiterentwicklung des Gewerbeparks, der Schaffung von
Arbeitsplatzen und damit der Stabilisierung der Bevélkerungsstruktur.

Planinhalte
Auch hinsichtlich der Planinhalte bestehen keine grundsatzlichen Alternativen.

Eine wohnliche Nutzung des Standortes scheidet auch aufgrund der bereits bestehenden
Vorbelastungen (Gewerbe- und Verkehrslarm) sowie der Lage auf3erhalb des Ortskerns von
Teutschenthal aus.

Die landwirtschaftliche Nutzung im westlichen Bereich des Plangebietes war nur als temporare
Nutzung vorgesehen. Die weitere Nutzung der angrenzenden grof3flachigen
landwirtschaftlichen Flachen im Westen ist weiterhin gewahrleistet. Eine weitere Ausdehnung
und Entwicklung von Bauflachen nach Westen sind nicht vorgesehen.

Planungsalternativen bestehen weiterhin hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung. Es
ist beabsichtigt, eine Grundflachenzahl (GRZ) festzusetzen. Diese ist in 8§ 19 Abs. 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) wie folgt definiert:

,Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstlicksfléche ... zuléssig sind.“

Die zulassige Obergrenze fur die GRZ in Gewerbegebieten liegt laut § 17 BauNVO bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ mit 0,8 festzusetzen. Die Gemeinde hat sich im
Rahmen des Entwurfsprozesses eingehend mit dieser Problematik auseinandergesetzt und
nach Abwagung aller Belange entschlossen, die GRZ fiur das GE mit 0,8 festzusetzen. Eine
Vermarktung der Flachen, Ansiedlung von Unternehmen und optimale Ausnutzung der
Flachen in dem errichteten Gewerbepark zur FoOrderung der Wirtschaftsstruktur im
Gemeindegebiet ist hier vorrangige Zielstellung der Gemeinde.

2.5 Beschreibung erheblicher nachteiliger Auswirkungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe j BauGB

Von dem geplanten Vorhaben geht keine Gefahr fiir schwere Unfélle oder Katastrophen ftr
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe a bis d und i BauGB aus.
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3 Zusatzliche Angaben
3.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

3.1.1 Methodik

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter
erfasst und bewertet. Zu Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten erfolgten
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Erfassungen, deren Ergebnisse in den Entwurf
tibernommen worden sind.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung stitzt sich auf das Modell Sachsen-Anhalt nach Biotop-
und Nutzungstypen. Sie wurde fir die Umweltprifung zur Beurteilung und zur Festsetzung
von Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von erheblichen
Umweltauswirkungen herangezogen.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir die Notwendigkeit einer
vertiefenden Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und fir das Vorhaben relevante Informationen vor, die es erlauben, eine
Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung
3.2.1  Absicherung der Malinahmen

Die Durchfiihrung der Malnahmen soll durch einen Durchfiihrungsvertrag mit dem
Vorhabentrager abgesichert werden, der bei Bedarf erganzt wird.

3.2.2  Monitoringkonzept

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behtérden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinde zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durch-
fihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt hat.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird die Einhaltung der Festsetzungen des
Bebauungsplans Uberpruft.

Nach Fertigstellung der Pflanzgebote ist dies der unteren Naturschutzbehérde zur Abnahme
anzuzeigen.

Weiterhin soll die zustdndige Behdrde 3 Jahre nach Inbetriebnahme der Anlage die
Umsetzung der festgesetzten griinordnerischen Mal3nahmen prifen.

Weitergehende MonitoringmalBhahmen auch fiir die Bauphase sind nach jetzigen Kenntnis-
stand nicht abzuleiten.

Auch aus den Betroffenheiten zum besonderen Artenschutz ergibt sich keine Notwendigkeit
fur ein Monitoringkonzept.
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3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst eine brachgefallene Flache an der LandesstraRe L 173 zwischen den
Ortschaften Teutschenthal und Bennstedt (Gemeinde Salzatal). Sie wird im Norden und Stiden
durch Gewerbegebiet begrenzt.

Die ErschlieBung ist Uber die L 173, die ndrdlich des Plangebietes auf die Bundesstral3e B 80
einbindet gegeben.

Innerhalb des Plangebietes ist bereits eine ErschlieBungsstral’e hergestellt worden. In den
Geltungsbereich wird eine Teilfliche einer westlich gelegenen Ackerfliche einbezogen.
Uberwiegend ist das Plangebiet jedoch brachgefallen und wird regelméRig gemaht, so dass
sich ein Grinland entwickelt hat. Hinzuweisen ist auf die Baumreihe an der
ErschlieBungsstral3e, die nach Naturschutzgesetz Sachsen-Anhalt geschitzt ist.

Fur das Plangebiet konnten keine Vorbelastungen ermittelt werden.

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird mit einem erheblichen Eingriff in Natur und
Landschaft verbunden sein. Daher ist ein Ausgleichskonzept erarbeitet und diesen Eingriffen
zugeordnet worden.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans sind faunistische Untersuchungen durchgefiihrt
worden und das sich aus den Ergebnissen notwendige Vermeidungs- und Ausgleichskonzept
in den Bebauungsplan tbernommen worden.

Insgesamt wird eingeschatzt, dass mit der Umsetzung dieses Bebauungsplanes unter
Berticksichtigung der umzusetzenden Mal3nahmen keine nachteiligen Umweltauswirkungen
verbleiben werden.

3.4 Referenzliste der Quellen fir die Beschreibung und Bewertung
Fur die Umweltprifung wurden folgende Quellen verwendet:

o Regionale Planungsgemeinschaft fir die Planungsregion Halle, Regionaler
Entwicklungsplan, 2010

o Ministerium fir Umwelt und Naturschutz des Landes Sachsen-Anhalt (Hrsg.):
Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt. Fortschreibung 2001

o habit.art 6kologie & faunistik Guido Mundt: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand:
September 2020
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