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Teil I der Begrindung - Stadtebaulicher Teil
0 Bedeutung und Aufgabe des Flachennutzungsplans

Nach 8 1 Abs. 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstlcke im Gemeindegebiet vorzubereiten und zu leiten.

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut. Der Flachennutzungsplan, als vorbereitender
Bauleitplan, stellt dabei die Ubergeordnete Planung dar, aus dem wiederum Bebauungsplane
als detaillierte und verbindliche Bauleitplane entwickelt werden kdénnen.

Der Flachennutzungsplan stellt fur das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in ihren
Grundzigen dar (8 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist damit die umfassende rdumliche Planung auf
kommunaler Ebene.

Der Plan enthalt die Vorstellungen der Kommune Uber die Nutzung der bebauten und
bebaubaren Flachen sowie der auch kiinftig von einer Bebauung freizuhaltenden Flachen und
umfasst einen Planungshorizont von etwa 10-15 Jahren.

Eine wesentliche Aufgabe des Flachennutzungsplans liegt in der Umsetzung Ubergeordneter
Vorgaben und der Lenkung nachfolgender Planungen. Neben den Planungen der Kommune
gibt der Flachennutzungsplan auch Auskunft Gber die Planungen anderer Behorden, sofern sie
sich auf die raumliche Ordnung im Gemeindegebiet auswirken.

Die Ausweisungen im Flachennutzungsplan bericksichtigen gemal? 8 1 Abs. 6 Nr. 1-14 BauGB
u.a. die allgemeinen Anforderungen an gesunde und sichere Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,
die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der
Bevdlkerung, die Entwicklung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie Belange
des Denkmalschutzes, Erfordernisse von Gottesdienst und Seelsorge, Belange des
Umweltschutzes, der Wirtschaft, des Verkehrs, der Verteidigung und des Zivilschutzes, des
Hochwasserschutzes, Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden, die ausreichende
Versorgung mit Grun- und Freiflachen sowie sonstige stadtebauliche Planungen sowie den
Klimaschutz.

Da der Flachennutzungsplan die verbindliche Bodennutzung nur vorbereitet und nicht regelt,
entfaltet er keine unmittelbare Rechtswirkung gegentber Dritten. Das heil3t, er hat keine direkte
Auswirkung auf den Blurger. Er |6st jedoch eine rahmensetzende Selbstbindung der an der
Aufstellung beteiligten o6ffentlichen Planungstrager aus. Das bedeutet, dass sich die
Zielstellungen der Kommune in nachfolgenden Planungen wiederfinden missen.

Fur vier der sieben Ortschaften, aus denen sich die Gemeinde Teutschenthal zusammensetzt,
liegen derzeit bereits wirksame Flachennutzungsplane vor. Sie werden mit Erlangung der
Wirksamkeit des neu aufzustellenden Gesamtplanes ersetzt.

Die vorliegende Begrundung ist in ihrem Aufbau folgendermal3en gegliedert:

= Darstellung der Vorgaben aus tibergeordneten und Fachplanungen fiir die Region sowie
den Geltungsbereich des Flachennutzungsplans der Gemeinde Teutschenthal

= Darstellung der Gegebenheiten, Konfliktpunkte und Potenziale im Gemeindegebiet und
im Umfeld

= Prognosen, Schlussfolgerungen, kommunale Zielvorstellungen

= Ausweisungen des Flachennutzungsplans der Gemeinde Teutschenthal

Der vorgenannte Rahmen soll in der Begrindung eine nachvollziehbare Darstellung der
Entscheidungsfindung der Kommune ermdglichen. Insbesondere die gemeindliche Abwégung
im Vorfeld der Darstellungen im Flachennutzungsplan hinsichtlich der unterschiedlichen, sich
z.T. entgegenstehenden Belange kann damit verdeutlicht werden. Zudem wird Bezug auf die
bereits vorliegenden Planungssténde der einzelnen Ortschaften genommen.
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1 Einfuhrung
1.1 Planungsgebiet, Lage im Raum

Die Einheitsgemeinde Teutschenthal liegt stidwestlich der Stadt Halle (Saale) und gehért zum
Landkreis Saalekreis im Land Sachsen-Anhalt.

Sie besteht aus den Ortschaften Angersdorf, Dornstedt, Holleben, Langenbogen, Steuden,
Teutschenthal und Zscherben. Zur Ortschaft Dornstedt gehort der Ortsteil Asendorf, zu Steuden
der Ortsteil Etzdorf, zu Holleben der Ortsteil Benkendorf sowie zu Teutschenthal die Ortsteile
Teutschenthal-Bahnhof, Eisdorf und Kochstedt. Die Gemeinde entstand aus der
Verwaltungsgemeinschaft Wirde/Salza. Zum 1. Januar 2005 wurden die bis dahin
selbststandigen Gemeinden Holleben und Zscherben in die Gemeinde Teutschenthal
eingemeindet. Zum 1. Januar 2010 wurden Dornstedt, Langenbogen und Steuden nach
Teutschenthal eingemeindet. Seit dem 1. September 2010 gehdrt auch die Ortschaft Angersdorf
zur Einheitsgemeinde.

Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von 9.105 ha. Die Gemeinde Teutschenthal hat
13.066 Einwohner (Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 31.12.2023). Der
Sitz der Gemeindeverwaltung befindet sich in der Ortschaft Teutschenthal.

Abb. 1.1: Lage der Gemeinde Teutschenthal innerhalb des Landkreises

Das Gemeindegebiet nimmt einen

Flachenanteil von ca. 6,3% des
AT Landkreises Saalekreis ein, der

Anteil der Einwohner liegt bei ca.
7,0% (Stand 31.12.2023).

Landsherg

e -1,

Nachbargemeinden sind die
A Gemeinde Salzatal im Norden, die
(A o kreisfreie Stadt Halle (Saale) sowie

e die Gemeinde Schkopau im Osten,
ouertut CEEnIT die Goethestadt Bad Lauchstadt im

Merseburg
VG S Leuna Suden und die  Gemeinde
Sea Obhausen (Verbandsgemeinde
s Bleniers Weida-Land) sowie die im Landkreis

Mansfeld-Stdharz liegende

Gemeinde Seegebiet Mansfelder

Land im Westen.

Sclhr
Farnstadt oY

Obhausen

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

1.2 Allgemeine Planungsziele

Die Gemeinde Teutschenthal beabsichtigt zur planerischen Steuerung der Entwicklung ihres
Gebietes die Erarbeitung eines aktuellen Flachennutzungsplans fir das gesamte
Gemeindegebiet. Damit soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung im Gemeindegebiet erreicht
werden.

Mit der Flachennutzungsplanung verfolgt die Gemeinde folgende generelle Planungsziele:

Fur die Entwicklung der Kommune ist eine relativ stabile Bevilkerungszahl unabdingbar. Dazu
sind entsprechende Flachenausweisungen zur Sicherung der Wohnbeditirfnisse ebenso wie fur
Gewerbe, als wirtschaftliche Basis der Entwicklung, erforderlich. Es sind beabsichtigt:
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= Gewahrleistung einer abgestimmten Entwicklung innerhalb des Plangebietes sowie der
Planungsregion

= Darstellung der weiteren Entwicklung der Kommune in Bezug auf Wohnungsbau und
Gewerbeentwicklung
gezielte Steuerung des Wohnungsneubaus, Férderung der Innenentwicklung,
Vermeidung der weiteren Zersiedlung der Landschaft
Ausweisung von gemischten und gewerblichen Bauflachen zur Starkung der
lokalen Wirtschaftskraft

= Erhalt und Entwicklung des ortstypischen Erscheinungsbildes
Ausweisung ortshildpragender Griinflachen
vielfaltige Umnutzungsmoglichkeiten durch Zuordnung von (gemischten)
Bauflachen
ggf. Ruckbau ortsuntypischer, ungenutzter Bebauung

= Sicherung der Entwicklung der Landwirtschaft als wichtiger Wirtschaftsfaktor durch
entsprechende Flachenausweisungen

= Entwicklung der Freizeit- und Erholungsnutzung
= Entwicklung von Natur und Landschaft
= Erhaltung und Weiterentwicklung besonders wertvoller Landschaftsbestandteile

= Schutz und Entwicklung der nattrlichen Lebensgrundlagen, wie Boden, Wasser und
Luft (einschlie3lich Hochwasserschutz)

= Entwicklung von Flachen fur Erneuerbare Energien
= Gewahrleistung der verkehrlichen Erschliefung und Vernetzung
= Sicherung einer bedarfsgerechten infrastrukturellen Ausstattung

1.3 Plangrundlagen, Planungsrecht
13.1 Plangrundlagen
Plangrundlage sind folgende digital zur Verfligung gestellte Topographische Karten (DTK 10)

4536NO (2014)  4536NW (2014) 4536SO (2014)  4536SW (2014)  4537NO (2017)
4537NW (2016)  4537SO (2016)  4537SW (2013)  4636NO (2016)  4636NW (2016)
4637NW (2013)

im Maf3stab 1 : 10.000 des Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt.
Die Gemeinde Teutschenthal verfligt Giber eine Lizenzvereinbarung fir das Geoleistungspaket
des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt fir kommunale
Gebietskorperschaften unter dem Aktenzeichen AZ: A18-8005321-2012-8. Bestandteil dieser
Vereinbarung ist eine Vervielféaltigungserlaubnis.

Des Weiteren erfolgen nachrichtliche Ubernahmen aus dem Raumordnungskataster des
Landes Sachsen-Anhalt (ROK) mit der Genehmigungsnummer MID44/010/21 des Ministeriums
fur Infrastruktur und Digitales des Landes Sachsen-Anhalt (Stand 26. Oktober 2021).

Das vorliegende Zahlenmaterial wurde von den Statistischen Amtern des Landes Sachsen-
Anhalt bzw. des Bundes tibernommen und durch Angaben der Kommune, des Landkreises bzw.
anderer Behorden erganzt.
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1.3.2 Planungsstande

Die ehemals zur Verwaltungsgemeinschaft Wirde/Salza gehérenden Gemeinden Dornstedt,
Hohnstedt, Langenbogen und Teutschenthal begannen 1994 mit der Aufstellung eines
gemeinsamen Flachennutzungsplanes fir ihr Gebiet. Im Jahr 2000 wurde darauf aufbauend die
Fortfuhrung in separaten Planen beschlossen. Im Ergebnis liegen fir einen Teil der ehemals
selbstéandigen Gemeinden und jetzigen Ortschaften der Gemeinde Teutschenthal wirksame
Flachennutzungspléane vor. Andere konnten vor einer Gebietsanderung im Jahr 2005 nicht mehr
genehmigt werden.

Tab. 1.1: vorbereitende Bauleitplanungen der Gemeinde Teutschenthal

ehem. Gemeinde (jetzt Ortschaften) | Genehmigung Wirksamkeit / (Fassung)

Angersdorf [1] 05.07.2006 16.01.2008 (Erfullung der Auflage zur Durchfiihrung
mit Auflage eines Heilungsverfahrens) /
(Genehmigungsfassung 07/2006 mit
Heilungsverfahren 12/2017)

Dornstedt [2] 03.05.2004 27.05.2004 / (Urfassung Mai 2003)

Langenbogen [3] 25.06.2002 11.10.2002 / (Genehmigungsfassung 12/2001 mit
Auflage vom 25.06.2002)

Steuden [4] 03.05.2004 27.05.2004 / (Urfassung April 2003)

Daruber hinaus wurden folgende Planungsstande erreicht:

Fur Holleben liegt ein Entwurf vom September 2003 vor [5]. Der letzte Stand fir Teutschenthal
ist die Fassung des 3. Entwurfs vom Januar 2002 [6]. FUr Zscherben wurde der abschlieRende
Beschluss am 27. Juni 2002 gefasst [7], die Planung jedoch nicht genehmigt. Mit der
Eingemeindung nach Teutschenthal zum 1. Januar 2005 wurde die Planung nicht fortgefiihrt.

Die Erarbeitung des neuen Flachennutzungsplans fir die gesamte Gemeinde Teutschenthal
baut u.a. auf die bisherigen Teil-Flachennutzungsplane bzw. den erreichten Planungssténden
auf. Die wirksamen Teil-Flachennutzungspléane gelten bis zum Wirksamwerden des in
Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans Teutschenthal (gesamtes Gemeindegebiet) fiir
jede einzelne Ortschaft gemal § 204 Abs. 2 BauGB fort.

Innerhalb des Gemeindegebiets liegt bereits eine Vielzahl rechtskraftiger Bebauungsplane vor,
die alle Ortschaften betreffen. Dabei handelt es sich zum Teil um vorzeitige Bebauungspléane.
Weitere Anderungen bzw. verbindliche Bauleitplanungen befinden sich mit unterschiedlichen
Arbeitsstanden gegenwartig noch im Aufstellungs-/Anderungsverfahren.

Zu einer Ubersicht mit Bezeichnung, GroRe, Nutzungsart und Verfahrensstand wird auf die
Anlage 1 ,Verbindliche Bauleitplanung“ verwiesen.

1.4 Verfahren

In durch eine kommunale Gebietsreform neu gebildeten Gemeinden gelten geman § 204 Abs. 2
BauGB bestehende verbindliche Flachennutzungspléne zunéchst fort. Dessen ungeachtet hat
die neue Gemeinde die Befugnis und die Pflicht, fortgeltende Flachennutzungsplane
aufzuheben, fir das neue Gemeindegebiet zu ergdnzen oder durch einen neuen
Flachennutzungsplan zu ersetzen, wenn die bisherigen Darstellungen nicht mehr den aktuellen
Entwicklungen entsprechen.

Daruber hinaus besteht die Mdglichkeit, als Zwischenschritt auf einen neuen gemeinsamen
Flachennutzungsplan die fortgeltenden Flachennutzungsplane zu &ndern, wenn dies
stadtebaulich erforderlich ist. Lediglich fur die Ortschaft Dornstedt wurde parallel zur Aufstellung
des B-Plans Nr. 20 ,Erweiterung Industriegebiet Etzdorf* das Verfahren zur 1. Anderung des

Entwurf Marz 2025



Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal 11

Flachennutzungsplans Dornstedt begonnen. Es flie3t in die vorliegende Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans der Gesamtgemeinde Teutschenthal ein.

Auch Planerganzungen sind moglich, wenn die Erganzungsflachen nicht erheblich grof3er sind
als die Flachen der fortgeltenden Plane. Das ist fiir die Gemeinde Teutschenthal jedoch nicht
gegeben. Knapp 60% des Gemeindegebietes verfliigen nicht Uber eine rechtswirksame
Planung.

Der Gemeinderat der Gemeinde Teutschenthal hat in seiner Sitzung am 7. Juli 2020 die
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Flachennutzungsplans Teutschenthal
beschlossen (Beschluss-Nr. 111/2020).

Der Gemeinderat der Gemeinde Teutschenthal hat den Vorentwurf in der Fassung vom
Februar 2023 in seiner Sitzung am 28. Februar 2023 fir die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden bestimmt. Zudem wurde einem Anderungsantrag stattgegeben,
der sich auf eine geringfugige Verschiebung geplanter Wohnbauflachen von OT Teutschenthal
nach Langenbogen bezog und in die Fassung der Offenlage (Februar 2023/1. Marz 2023)
eingearbeitet wurde.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fur den
Flachennutzungsplan erfolgte in Form der 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfs im Bauamt
der Gemeinde in der Zeit vom 30. Marz bis einschlie3lich 5. Mai 2023. Gleichzeitig konnte die
Planung im Internet eingesehen werden. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der
Gemeinde Teutschenthal Nr. 06/2023 vom 22. Méarz 2023.

Die Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt sein kénnte, wurden mit Schreiben vom 14. Marz 2023 mit dem Vorentwurf des
Flachennutzungsplans gemall § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Sie wurden des Weiteren zur
AuRerung im Hinblick auf den Umfang und erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
aufgefordert (frihzeitige Behdrdenbeteiligung).

Die eingegangenen Stellungnahmen zum Vorentwurf wurden in der o6ffentlichen
Gemeinderatssitzung am ............... gepruft und der Abwagungsbeschluss (Beschluss-Nr.
....... /2025) gefasst. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Teutschenthal hat in seiner Sitzung am den Entwurfsbeschluss
(Beschluss-Nr. ....... /2025) gefasst und den Entwurf des FNP Teutschenthal (Fassung .....
2024) zur Offenlage bestimmt.

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB fur den
Flachennutzungsplan erfolgte in Form der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs im Bauamt der

Gemeinde inder Zeitvom ............... bis einschlieBlich ................... 2025. Gleichzeitig konnte
die Planung im Internet eingesehen werden. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der
Gemeinde Teutschenthal Nr. .......... 1770] 1 [T 2025.

Den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde der Entwurf des FNP
Teutschenthal gemalR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ............... mit Bitte um
Stellungnahme tbergeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung am
............... gepruft und der Abwéagungsbeschluss (Beschluss-Nr. ......./2025) gefasst. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die wirksamen FNP der Ortschaften Angersdorf, Dornstedt, Langenbogen und Steuden
werden erst mit Erlangung der Wirksamkeit des FNP Teutschenthal unwirksam. Bis dahin gelten
die wirksamen FNP der Ortschaften Angersdorf, Dornstedt, Langenbogen und Steuden fort (8
204 Abs. 2 BauGB).
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2 Hbéherrangige und Gbergeordnete Planungen
2.1 Raumordnung und Landesplanung
211 Raumordnungsgesetz (ROG)

Die Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter
Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und tbergeordnete Planung verstanden.
Gesetzliche Grundlage dafir ist das Raumordnungsgesetz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 15
des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI | S. 2808)). In ihm werden Aufgaben und Leit-
vorstellungen sowie Grundsétze fiir die Raumordnung verbindlich festgelegt und den Landern
institutionell-organisatorische Regelungen fur die von ihnen vorzunehmende Raumplanung
vorgegeben. Aufgabe der Lander ist es, die aufgestellten allgemein gehaltenen Grundsatze, die
sie durch eigene ergénzen kdnnen, unter Berucksichtigung ihrer jeweiligen Bedingungen zu
verwirklichen und dazu die r&umlich und sachlich erforderlichen Ziele vorzugeben.

Ziele der Raumordnung werden als verbindliche Vorgaben fur raumbedeutsame
Planungen definiert, Grundséatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind in der
Abwaéagungs- und Ermessensentscheidung zu bertcksichtigen.

Durch Raumordnungsplane und durch die Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und
Mafinahmen ist der Gesamtraum Bundesrepublik Deutschland zu entwickeln, zu ordnen und zu
sichern. Dabei sind unterschiedliche Anforderungen aufeinander abzustimmen und die auf der
jeweiligen Planungsebene auftretenden Konflikte auszugleichen sowie Vorsorge flr einzelne
Raumfunktionen und Raumnutzungen zu treffen. Leitvorstellung dabei ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen
Okologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, grof3r&umig
ausgewogenen Ordnung fuhrt.

2.1.2 Landesentwicklungsgesetz (LEntwG LSA)

Das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG) vom 23. April 2015
(GVBI. LSA Nr. 9 vom 28. April 2015 S. 170 ff.) ist seit dem 01. Juli 2015 in Kraft und wurde
zuletzt geéndert durch 88 1 und 2 des Gesetzes vom 30. Oktober 2017 (GVBI. LSA S. 203).

Fur die Landesentwicklung werden weitere Grundsatze der Raumordnung formuliert. Das
Gesetz enthalt Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Sicherung von
Raumordnungsplanen. Neben einem Landesentwicklungsplan gehoéren dazu Regionale
Entwicklungsplane und Regionale Teilentwicklungsplane.

Als Regionale Planungsgemeinschatft ist in § 21 LEntwG LSA die Planungsregion Halle - zu der
auch der Landkreis Saalekreis gehort - benannt.

2.1.3 Landesentwicklungsplan 2010

Der Landesentwicklungsplan 2010 ist nach Verdffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt
des Landes Sachsen-Anhalt am 12. Marz 2011 in Kraft getreten.

Die Ziele (Z) der Raumordnung sind gem. 8 4 Abs. 1 ROG zu beachten. Grundsatze (G) und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind bei der weiteren Planung gem. 8§ 4 Abs. 2
Raumordnungsgesetz (ROG) zu beriicksichtigen.

Beziglich der Entwicklung der Raumstruktur wird die Gemeinde Teutschenthal dem Stadt-
Umland-Bereich der Stadt Halle (Saale) zugeordnet, die die Funktion eines Oberzentrums
erfullt. Das Gemeindegebiet gehért zu dem Ordnungsraum und hier speziell zu dem den
Verdichtungsraum umgebenden Raum. Dazu werden folgende Ziele angefihrt:

Der den Verdichtungsraum umgebende Raum weist einen zu seinen Gunsten verlaufenden
Suburbanisierungsprozess und daraus entstandene enge Verflechtungen zum
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Verdichtungsraum auf und ist neben seiner Zuordnung zum Ordnungsraum auch dem
lAndlichen Raum zuzuordnen. Die aus dem Suburbanisierungsprozess resultierende veranderte
Bevdlkerungsverteilung hat Auswirkungen auf die Verkehrsinfrastruktur, insbesondere den
StraRenverkehr und den OPNV.

Die Standortvorteile, Uber die diese RAume aufgrund ihrer Nahe zum Oberzentrum verfligen,
sind durch abgestimmte Planungen weiter zu entwickeln und zu stérken. Die interkommunale
Abstimmung und Kooperation sind auf folgende Schwerpunkte auszurichten:

Starkung der Zentralen Orte,

Bindelung regionaler Wirtschaftskompetenzen und Entwicklung gemeinsamer
Gewerbestandorte,

Abstimmung regionaler Siedlungsentwicklungen mit regionalen Planungen des OPNV,
Sicherung und Weiterentwicklung regionaler Landschafts- und Freirdume (Z 11).

Die Gemeinden dieses Raumes sind durch eine integrierte Verkehrsentwicklung, die auch die
Einrichtung von Verbundstrukturen im OPNV umfasst, mit dem Verdichtungsraum zu verbinden
(Z212).

Daruber hinaus ist der landliche Raum als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-, Arbeits-,
Wirtschafts- und Kulturraum zu bewahren und im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung
weiter zu entwickeln (...) (Z 13). Die fur die Versorgung der Bevolkerung notwendigen
Infrastruktureinrichtungen und Verkehrsangebote sind unter Beachtung des Demografischen
Wandels, (..) auszubauen (Z 14).

Zu den Zielen und Grundséatzen der Siedlungsentwicklung wird ausgefuhrt, dass vorrangig
die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz)
in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
angewendet werden sollten (G 13). Eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsentwicklung ist zu vermeiden (Z 22). Die Siedlungsentwicklung ist mit den
Erfordernissen einer gunstigen VerkehrserschlieBung und -bedienung durch 6ffentliche
Verkehrsmittel abzustimmen (Z 23).

Die Entwicklung und die Sicherung von Zentralen Orten dienen der Gewaéhrleistung der
offentlichen Daseinsvorsorge. Sie sind als Mittelpunkte des gesellschaftlichen Lebens im Sinne
einer nachhaltigen Raumentwicklung zu starken (Z 24). Die Zentralen Orte sind so zu
entwickeln, dass sie ihre Uberortlichen Versorgungsaufgaben fur ihren Verflechtungsbereich
erfillen kdnnen. Zentrale Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der
jeweiligen zentraldrtlichen Funktionen zu sichern (Z 25).

Gemall LEP 2010, Z 26, ist in den Orten ohne zentraldrtliche Funktion die stadtebauliche
Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten. Unter Eigenentwicklung ist die fur den
Bauflachenbedarf zu Grund zulegende Entwicklung einer Gemeinde zu verstehen, die sich aus
der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung und aus den Anspriichen der o6rtlichen Bevolkerung
an zeitgeméRe Wohnverhéltnisse, der ortsansassigen Gewerbebetriebe und der
Dienstleistungseinrichtungen ergibt.

Als Ziele und Grundsétze zur Entwicklung des Freiraums werden im LEP 2010 Vorranggebiete
und Vorbehaltsgebiete festgelegt.

Lsvorranggebiete sind fur bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorge-
sehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten sind ausgeschlossen, soweit
diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar sind.

In Vorbehaltsgebieten ist den bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei
der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht
beizumessen.

Vorrang- und Vorbehaltsgebiete sind in die Regionalplane zu Ubernehmen und kénnen dort
konkretisiert und ergénzt werden. Ortslagen und baurechtlich gesicherte Flachen sind von
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Vorrang- und Vorbehaltsgebietsfestlegungen ausgenommen.“

Ein wesentlicher Teil des Gemeindegebietes ist im LEP 2010 als Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft festgelegt. Dartiber hinaus werden grof3ere Flachen sidlich und 6stlich der
Ortslage Teutschenthal durch das Vorranggebiet flr Rohstoffgewinnung (Speicherfeld
Teutschenthal-Bad Lauchstadt - Nr. VI) Gberlagert. Im Osten betrifft das Vorranggebiet fir den
Hochwasserschutz mit dem Uberschwemmungsgebiet der Saale die Kommune. Im Nordwesten
bzw. Westen ragen punktuell Randbereiche eines Vorranggebietes fiir Natur und Landschaft
sowie fUr die Rohstoffgewinnung in die Gemeinde hinein. Dartber hinaus sind verschiedene
Ubergeordnete Verkehrstrassen dargestellt.

214 Regionaler Entwicklungsplan der Planungsregion Halle (REP Halle)
Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Neben grundsatzlichen, werden im REP Halle 2010 konkrete Ziele der Raumordnung zur
regionalen Entwicklung benannt.

Vorranggebiete und Vorrangstandorte:

= Vorranggebiete fir Natur und Landschaft (5.3.1.3 2):
- XXVI. Muschelkalklandschaft bei Kéllme und Salzatal

= Vorranggebiete fur Landwirtschaft (5.3.2.3. Z):
- Il. Querfurter Platte

= Vorranggebiete fir Hochwasserschutz (5.3.4.3. 2):
- ... die Ausuferungs- und Retentionsflachen der FlieRgewésser Saale

Vorranggebiete fiir den Hochwasserschutz sind zugleich in ihrer bedeutenden
Funktion fur Natur und Landschaft und als Teil des 6kologischen Verbundsystems zu
erhalten (LEP LSA 3.3.3-5.3.4.1 2).

= Vorranggebiete fir Rohstoffgewinnung (5.3.6.4. Z):
- Il Braunkohlelagerstatten Amsdorf
- XXXI. Solfeld Holleben-Bad Lauchstadt-Teutschenthal

= Vorranggebiet fir die Nutzung von Windenergie (5.8.2.2. Z):
- VRG XV Obhausen
- VRG XVI Wansleben am See

Regional bedeutsame Standorte:

= regional bedeutsame Standorte fur Grofflachige Freizeitanlagen (Nr. 5.5.4.1. Z):
- Teutschenthal (Motocross-Strecke)

Bergbau und Rohstoffgewinnung:

= Gebiete zur Sanierung und Entwicklung von Raumfunktionen
- Sanierungsgebiete des aktiven Braunkohletagebaus Amsdorf (Nr. 5.6.1.1. Z)
(TEP Amsdorf)

= Unterirdischer Gasspeicher
- Von Gas genutzte unterirdische Kaverne im Salzgestein
1. Teutschenthal / Bad Lauchstadt (Nr. 5.6.2.1. Z)

Dartiber hinaus sind folgende Darstellungen mit besonderem Gewicht in die Abwagung
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einzustellen:

Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft (Prazisierung und Festlegung gegentiber LEP 2010)
- 6. Teile der Querfurter Platte (LEP LSA 3.5.1. Nr. 9)

Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau des 6kologischen Verbundsystems (Nr. 5.7.3.4. Z):
- 2. Gebiet des SuRRen und Salzigen Sees einschlief3lich Laweke- und Salzatal
- 4. Tongrube bei Wansleben

Eignungsgebiet fur die Nutzung von Windenergie (Nr. 5.8.3.3 2)
- EG 1 Teutschenthal

Zum Verkehr sind erganzend die folgenden Darstellungen anzufihren:

Stral3ennetz
- europaweites, Uberregionales und regional bedeutsames StraRennetz (Nr. 5.9.3)
BAB 38 mit BAB 143, B 80, L 164, L 177

- Aus- und Neubau L 164/ L 164 n (Erdeborn — Teutschenthal - AS Halle/West (BAB
A 143 - Halle/Neustadt)

Mit Beschluss 111/01-2014 hat die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft
Halle beschlossen, die Grundsatze und Ziele der Raumordnung entsprechend Kapitel 2 LEP
LSA 2010 vom laufenden Verfahren der Fortschreibung des REP Halle abzutrennen. Die
Fortschreibung fiir die Planungsregion Halle erfolgt gemalRd Beschluss 111/04-2014 in einem
Sachlichen Teilplan ,,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
sowie grofBflachiger Einzelhandel®. Mit Bescheid vom 12. Dezember 2019 hat die oberste
Landesentwicklungsbehdrde diesen Sachlichen Teilplan gemalR § 9 Absatz 3
Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt genehmigt. Mit der Bekanntmachung
in den Amtsblattern der kreisfreien Stadt Halle (Saale) und den Landkreisen Mansfeld Studharz,
Saalekreis sowie Burgenlandkreis ist er im Marz 2020 in Kraft getreten.

Darin ist Teutschenthal als Grundzentrum ausgewiesen (Pkt. 3.1.2.1 - Z2 - Nr. 24). In der
Beikarte 24 a/b erfolgte eine einvernehmliche raumliche Abgrenzung.

Unter Pkt. 3.1.2.2 - Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge — wird ausgefiihrt, dass
die Uberortliche Grundversorgung in den Zentralen Orten auf stadtebaulich integrierte,
verbrauchernahe Standorte auszurichten ist (Z 1).

Zum Freiraumschutz und der Verbesserung der Auslastung bestehender Infrastrukturen sind
insbesondere fir WohnneubaumalRnahmen die Potenziale der flachensparenden
Innenentwicklung in den Siedlungsgebieten vorrangig zu nutzen. Dabei sind die Zentralen Orte
zu beachten. AuRerhalb von Zentralen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die
bedarfsgerechte Eigenentwicklung auszurichten (Pkt. 3.1.2.2, Z2).

Unter Pkt. 3.1.2.3 zum Grol3flachigen Einzelhandel werden die Ziele Z 46 bis 52 des LEP 2010
um die Festlegung ergénzt, dass in den Grundzentren die Ausweisung von Sondergebieten fir
groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur innerhalb ihrer rdumlichen Abgrenzung zulassig ist (Z1).
Gemall LEP LSA Zel Z 52 kénnen in Grundzentren, unter Bertcksichtigung ihres
Einzugsbereiches, Sondergebiete fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden,
die ausschlieRlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen
Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe
Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen.

Raumstrukturell wird die Gemeinde Teutschenthal dem Ordnungsraum Halle (REP Halle 2010
Pkt. 5.1.2) zugeordnet. Innerhalb des Ordnungsraumes ist unter Beachtung der 6kologischen
und sozialen Belange sowie des demografischen Faktors eine differenzierte Weiterentwicklung
des baulichen Verdichtungsprozesses und eine dynamische Wirtschaftsentwicklung
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anzustreben (5.1.2.2 Z). Bei der Entwicklung des Ordnungsraums sollen Vorhaben gefdérdert
werden, die der Starkung der Stadt-Umland-Beziehungen zwischen dem Oberzentrum Halle
und dem landlichen Umland dienen (Plananderung REP Halle 20010 G 1.3-2). Innerhalb des
Ordnungsraumes entwickeln sich in besonderem Mafe Industrie- und Gewerbegebiete sowie
es ergeben sich aufgrund des Suburbanisierungsprozesses Veradnderungen in der
Siedlungsstruktur (Plan&nderung REP Halle 20010 G 1.3-2 Begriindung).

Daruber hinaus wird die Gemeinde Teutschenthal dem Landlichen Raum im Einzugsbereich
des Verdichtungsraums Halle - der den Verdichtungsraum umgebende Raum — zugeordnet, fur
den folgendes festgelegt wird: ,Der léndliche Raum im Einzugsbereich des Verdichtungsraums
Halle ist ordnungspolitisch zu entwickeln. Dies betrifft insbesondere Konfliktiosungsstrategien in
der Flachennutzung bzw. bei der Neuinanspruchnahme von Wohn- und Gewerbebauland. Der
Freiraumsicherung ist hier ein hoher Stellenwert einzuraumen* (Plananderung REP Halle 20010
5.1.3. Z1). ,Im Ordnungsraum sollen die Zentralen Orte als Trager der Entwicklung wirken.
Dabei sind ordnende MaRnahmen im Sinne einer starkeren planerischen Steuerung der
raumlichen Nutzung sowie einer verstarkten interkommunalen Abstimmung erforderlich®
(Plandnderung REP Halle 2010 G 1.4.1-1).

Im Zuge der Planéanderung des REP Halle 2010 (PA REP Halle 2010) wurden einzelne
Festlegungen des REP Halle 2010 im erforderlichen Mal3 geéndert bzw. ergénzt.

Das Plananderungsverfahren wurde mit der Bekanntgabe der allgemeinen Planungsabsicht in
den Amtsblattern der Zweckverbandsmitglieder und im Amtsblatt des Landesverwaltungs-
amtes Nr. 5/2012 am 15. Mai 2012 gemal 8 7 Abs. 1 LPIG LSA eingeleitet. Die
Regionalversammlung (RV) der RPG Halle hat in der Sitzung am 10. Dezember 2019 mit
Beschluss V/51-2019 die im Zuge der 6ffentlichen Beteiligung zum 2. Entwurf der Plananderung
des REP Halle mit Umweltbericht (Stand 30. November 2017) eingegangenen Anregungen und
Bedenken abschlieRend abgewogen. Im Ergebnis der Abwagung wurden aufgrund wesentlicher
Anderungen einzelne raumordnerische Erfordernisse durch die Geschéftsstelle fachlich erneut
bearbeitet und einer Offentliche Beteiligung/Eiloffenlage zugefiihrt. Diese erfolgte vom 22.
Februar 2021 bis 24. Marz 2021. Am 5. Mai 2021 hat die Regionalversammlung der RPG Halle
die Abwagung zum "Entwurf Teilanderung des 2. Entwurfs der Plananderung zum REP Halle
(Stand: 30. November 2017) vom 10. November 2020" sowie insgesamt zur Plananderung des
REP Halle 2010 durchgefiihrt. Danach hat sie die Plananderung des REP Halle 2010 sowie die
Einreichung zur Genehmigung bei der obersten Landesentwicklungsbehdrde beschlossen (vgl.
Beschluss-Nr. V/16-2021). Zu dem von der RPG Halle mit Schreiben vom 05.07.2022 gestellten
Antrag zur Genehmigung der Plandnderung des REP Halle erging mit Schreiben vom
06.10.2022 ein Versagungsbescheid. Nach Behebung der Mangel wurde der REP Halle in der
Fassung vom 22. August 2023 mit Bescheid vom 27.11.2023 durch das Ministerium fir
Infrastruktur und Digitales des Landes Sachsen-Anhalt genehmigt. Mit Bekanntmachung der
Genehmigung im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt sowie im Internet
erlangt die Plananderung zum REP Halle 2010 (PA REP Halle 2010) in der Fassung vom 22.
August 2023 zum 15. Dezember 2023 Wirksamkeit.

Mit der Plananderung zum REP Halle 2010 in der Fassung vom 22. August 2023 ergaben sich
in der Darstellung der Karte geringfiigige Verschiebungen bei der Flachenabgrenzung.

Das Vorranggebiet fur Rohstoffgewinnung ,Braunkohle Amsdorf‘ wurde an die kinftige
Entwicklung angepasst und nach Westen verlagert, so dass die Gemeinde Teutschenthal nicht
mehr betroffen ist.

Der sudoéstliche Teil, in dem der Abbau inzwischen abgeschlossen ist, wird als Regional
bedeutsame Energieerzeugungsanlage ,Mitteldeutscher Energieverbund Zukunft/ Energiepark
Amsdorf* dargestellt. Dabei handelt es sich um einen geplanten Multifunktionspark der
erneuerbaren Energien in der Bergbaufolgelandschaft Amsdorf (u.a. mit Windkraft,
Photovoltaik, Wertstoffhof, = Biomasseheizkraftwerk, verschiedenen Speicheranlagen,
Kurzumtriebsplantage etc.). Eine Prazisierung soll mit der Plan&nderung des Regionalen
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Teilgebietsentwicklungsprogrammes Amsdorf erfolgen.

Des Weiteren erfolgte die Ergénzung der festgelegten Vorranggebiete fur Rohstoffgewinnung
um das ,Speicherfeld Teutschenthal-Bad Lauchstadt® als untertagiges Vorranggebiet (Nr. Il des
Z1 unter Pkt. 5.3.6) (LEP LSA 2010 Z 136 Nr. VI). Hierbei handelt es sich um ein untertagiges
Vorranggebiet fir Rohstoffgewinnung, in dem drei Untergrundspeicher betrieben werden (mit
einem weiteren Ausbau ist zu rechnen). Es wird darauf hingewiesen, dass andere Nutzungen
innerhalb dieser Flache und unmittelbar angrenzend nur unter bestimmten Bedingungen
mdglich sind sowie die Beachtung ausreichender Sicherheitsabstéande zu beachten sind.

DarUber hinaus wurde die Abgrenzung das Vorranggebietes fur Landwirtschaft ,Querfurter
Platte” sowie des Hochwasserschutzes ,Saale” fortgeschrieben.

= Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz (Nr. 5.3.4. Z1)
- |. Saale

= Vorbehaltsgebiet fir den Hochwasserschutz (Nr. 5.7.7 G2)
- 7. Saale

Vorranggebiete fir Hochwasserschutz sind Gebiete zur Erhaltung der Flussniederungen fur den
Hochwasserruckhalt und den Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung von nachteiligen
Veranderungen der Flachennutzung, die die Hochwasserentstehung beglnstigen oder
beschleunigen. Diese Gebiete sind zugleich in ihrer bedeutenden Funktion fur Natur und
Landschaft zu erhalten. Zum Schutz von Leben und Gesundheit der Bevolkerung sind sie von
Bebauung freizuhalten. (LEP LSA 2010 Z 121 und 222).

Vorbehaltsgebiete fiir Hochwasserschutz sind Gebiete mit potenziellem Hochwasserrisiko, die
bei Offnen oder Versagen von Hochwasserschutzanlagen und bei deren Uberstromen bei
Extremhochwasser (berschwemmt werden konnen. Raumbedeutsame Planungen und
Maflnahmen in diesen Gebieten sind so zu gestalten, dass Schaden durch Hochwasser nicht
eintreten oder so gering wie moglich gehalten werden. (LEP LSA 2010 Z 126).

Vorbehaltsgebiete fir Hochwasserschutz dienen der Hochwasservorsorge und ergénzen die
festgelegten Vorranggebiete. Mit der Festlegung sollen Planungstrager bei ihren
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen friihzeitig auf die potenziell durch Hochwasser
gefahrdeten Bereiche hingewiesen werden. (G1)

Betroffen von der Darstellung sind Teile der Ortschaften Angersdorf und Holleben einschlief3lich
bereits bebauter Flachen.

Als Industrie- und Gewerbeansiedlung auf3erhalb der Zentralen Orte wird als Regional
bedeutsamer Standort fir Industrie und Gewerbe der Industriestandort Amsdorf genannt, der
sich auch auf die Gemeinde Teutschenthal erstreckt (LEP LSA 2010 G 50, REP Nr. 5.5.1, Z1,
Nr. 1).

2.15 Regionales Teilgebietsentwicklungsprogramm (TEP) Amsdorf

Fur Braunkohleauf- bzw. -abschlussverfahren sind gemafld 8 8 des Landesplanungsgesetzes
Regionale Teilgebietsentwicklungspléne (TEP) aufzustellen. Das TEP fir den Planungsraum
Amsdorf im (ehemaligen) Regierungsbezirk Halle bildet eine Grundlage fur die Entwicklung der
betroffenen Gemeinden, zu denen auch die heutigen Ortschaften Dornstedt und Steuden der
Gemeinde Teutschenthal gehoren.

Innerhalb der Gemeinde Teutschenthal sind neben einer Gberwiegenden Vorrangnutzung fur
die Landwirtschaft im Randbereich der ehemaligen Tagebaue Vorsorgegebiete fur Natur und
Landschaft (Pkt. 4.4.3.2) sowie fur Wiederbewaldung (Pkt. 4.4.3.4) ausgewiesen. Der
Wirdebach sowie der Graben Etzdorf sind als Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft
dargestellt.

Fur das TEP Amsdorf wurde ein Anderungsverfahren durchgefiihrt und am 11. September 2006
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ausgefertigt. In diesem Zusammenhang ergaben sich fir die hier relevanten Flachen korrigierte
Abgrenzungen im Bereich der Vorbehaltsgebiete fur Natur und Landschaft sowie fir
Wiederbewaldung.

Mit der Fortschreibung des REP Halle ist auch das TEP Amsdorf anzupassen. Die
Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle hat mit Beschluss-Nr.
IV/05-2018 die Gesamtfortschreibung des TEP Amsdorf beschlossen. Gegenstand des
Planverfahrens ist die Uberprufung, Anderung bzw. Erganzung der Festlegungen des TEP
Amsdorf sowie seiner 1. Anderung. Der 1. Entwurf wurde durch die Regionalversammlung am
28.11.2023 beschlossen und fur das offentliche Beteiligungsverfahren freigegeben. Die
friihzeitige Beteiligung ist abgeschlossen. Der Abwagungsprozess erfolgt derzeit. Die kinftigen
Ausweisungen des TEP Amsdorf sind im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans
zu berticksichtigen.

2.2 Fachplanungen und sonstige Nutzungsregelungen

Unter Fachplanungen sind die auf die Entwicklung bestimmter, abgegrenzter Sachbereiche
ausgerichteten Planungen zu verstehen, die von den entsprechenden Fachbehdrden oder
sonstigen Behdrden durchgefiihrt werden. Dabei wird zwischen tibergeordneten Planungen und
solchen Planungen unterschieden, die der Abwagung der Gemeinde unterliegen.

Entsprechend 8 5 Abs. 4 BauGB sind Planungen und sonstige Nutzungsregelungen nach
anderen gesetzlichen Vorschriften sowie nach Landesrecht denkmalgeschitzte Mehrheiten von
baulichen Anlagen in den Flachennutzungsplan nachrichtlich zu Gbernehmen. Der 8§ 5 Abs. 4a
BauGB regelt die Ubernahme von Uberschwemmungsgebieten.

2.2.1 Wasserwirtschaft

Laut Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt sind Gewésser erster Ordnung solche mit
erheblicher wasserwirtschaftlicher Bedeutung. Das Gemeindegebiet Teutschenthal wird im
Osten von der Saale als Gewasser I. Ordnung sowie im Nordwesten von der Salza als
Gewasser |. Ordnung berlhrt.

Im Verzeichnis der Deiche aufgefiihrt sind die Saaledeiche links und rechts (Winter- und
Sommerdeiche), die dem Hochwasserschutz dienen.

Zustandig ist der Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft (LHW) Sachsen-
Anhalt.

Alle Ubrigen flieBenden Gewasser werden der Il. Ordnung zugeordnet. Die Zustandigkeit
unterliegt dem Unterhaltungsverbandes ,Untere Saale“. Zum Netz der Il. Ordnung zahlen
insbesondere folgende Gewasser: Wirdebach, Stollengraben, Langenbogener Graben,
Rossgraben, Hollebener Mihigraben, Graben sudlich Weinbergstralle, Graben Holleben,
Graben In der Mihle, Delitzer Graben, Graben aus der Grol3en Aue.

Im Gemeindegebiet befinden sich stehende Gewasser, die teilweise aus ehemaligen
Tagebaurestléchern (wie z.B. der Pappelgrund) entstanden. Darliber hinaus befinden sich in
den Ortsteilen vereinzelt Dorfteiche.

Bereiche der Ortsteile Angersdorf und Holleben befinden sich innerhalb des verordneten
Uberschwemmungsgebietes der Saale (Festsetzung per  Verordnung des
Landesverwaltungsamtes mit Datum vom 26. April 1999; aktualisiert durch Verordnung des
Landesverwaltungsamtes vom 15. September 2006 und geéndert durch Verordnung des
Landesverwaltungsamtes vom 16. November 2010).

Das verordnete Uberschwemmungsgebiet der Saale ist in der Anlage 2 (Naturschutz und
Wasserwirtschaft) dargestellt und nachrichtlich in den Hauptplan tbernommen.

Die Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes dient der Regelung des
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Hochwasserabflusses aus dem Territorium des Stadtgebietes Halle und der daran grenzenden
Bereiche, welche bei Hochwasser durch die Saale iberschwemmt werden.

Insbesondere dient die Festsetzung der Abwehr von Hochwasserschéaden, dem schadlosen
Abfluss des Hochwassers, der fir den Hochwasserschutz erforderlichen Wasserriickhaltung
sowie der Erhaltung und Wiederherstellung der natirlichen Uberschwemmungsgebiete als
solche. Dabei wurde fir das Uberschwemmungsgebiet ein Hochwasserereignis mit einer
Wiederkehrwahrscheinlichkeit von 100 Jahren (HQ100) unter Berlcksichtigung der
bestehenden Hauptdeiche angesetzt, d.h. die Flachen im Hinterland des Passendorfer Deiches
und des Gimritzer Deiches werden bei diesem Hochwasserereignis als nicht uberflutet
angenommen.

Grundsatzlich wird darauf verwiesen, dass das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) zuletzt geandert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1408) sowie (ergdnzend) das Wassergesetz
fur das Land Sachsen-Anhalt (WG-LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Marz
2011 (GVBI. LSA Nr. 211, 492, zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 17. Februar
2017 (GVBI. LSA S. 33) zu beriicksichtigen sind.

Innerhalb des Gemeindegebietes Teutschenthal befindet sich kein Trinkwasserschutzgebiet.

222 Bergbau
Bergbauberechtigungen

Innerhalb der Gemeinde Teutschenthal befinden sich nachfolgend nach 88 6 ff
Bundesberggesetz  (BBergG), in der jeweils glltigen Fassung, aufgeflihrte
Bergbauberechtigungen:

Bewilligungen:

= Bad Dirrenberg [I-A-d-40/92
Steinsalze und Kalisalze einschliel3lich auftretender Sole
Stadt Bad Durrenberg

= Eckmiuhle [1-B-d-160/98
Steinsalze einschlielich auftretender Sole
Dow Deutschland Anlagengesellschaft mbH

Bergwerkseigentum

= Teutschenthal-West-1 Formationen und Gesteine mit Eignung fur behalterlose

I1I-A-h-259/90/857-1 unterirdische Speicherung,
Dow Deutschland Anlagengesellschaft mbH

= Bad Lauchstadt Formationen und Gesteine mit Eignung fur behalterlose
[I-A-h-261/90/859 unterirdische Speicherung, VNG Gasspeicher GmbH

= Teuschenthal-Ost-1 Formationen und Gesteine mit Eignung fur behalterlose
[1I-A-h-263/90/913-1 unterirdische Speicherung, VNG Gasspeicher GmbH

= Stedten/Etzdorfer Feld Kaolin fur Papier-, Keramik- oder Feuerfestindustrie,
[11-A-f-535/90/253 Kaolin- und Tonwerke Salzminde GmbH

= Teutschenthal/Angersdorf Steinsalze und Kalisalze einschlielilich auftretender
[1I-A-d/h-758/90/1043 Sole, Formationen und Gesteine mit Eignung fur

behélterlose unterirdische Speicherung,
GTS Grube Teutschenthal Sicherungs GmbH & Co. KG
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= Wansleben-Nord tonige Gesteine zur Herstellung kleinformatiger
[1I-A-f-907/93 Wandbauelemente,
Wienerberger GmbH
= Wansleben-Sid tonige Gesteine zur Herstellung kleinformatiger
[11-A-f-908/93 Wandbauelemente,

GfB Gesellschaft fur Baustoffe und Recycling mbH

= Holleben-Solfeld Angersdorf Formationen und Gesteine mit Eignung fur behalterlose

[1I-A-h-912/94 unterirdische Speicherung, VNG Gasspeicher GmbH
= Holleben-SW Formationen und Gesteine mit Eignung fiir behélterlose
[1I-A-h-913/94 unterirdische Speicherung

Dow Deutschland Anlagengesellschaft mbH

Die Bergbauberechtigungen raumen den Rechtsinhabern bzw. den Eigentimern die in den 88
6 ff BBergG aufgeflihrten Rechte ein und stellen eine durch Artikel 14 Grundgesetz flr die
Bundesrepublik Deutschland (GG) geschiitzte Rechtsposition dar.

Sanierungsbergbau

Innerhalb der Planungsflache liegt der Einwirkungsbereichs nachfolgend aufgefihrter
Bergwerksanlage:

In der Grube Teutschenthal (Bergwerkseigentum IlI-A-d/h-758/90/1043 - friher Kaliwerk
Krigershall bzw. VEB Kali- und Steinsalzbetrieb Deutschland) wurde zwischen 1908 und 1982
im Tiefbau in einer Abbauteufe zwischen 550 m und 750 m Kali- und Steinsalz abgebaut. Seit
1991 finden in der Grube Teutschenthal umfangreiche VersatzmalRnahmen zur Verwahrung des
Grubengebaudes und damit zur dauerhaften Sicherung der Tagesoberflache statt.

Der Einwirkungsbereich bezeichnet ein Gebiet an der Tagesoberflache, in dem es durch
bergbauliche MafRnahmen theoretisch zu Einwirkungen auf die Tagesoberflache kommen kann.
Innerhalb des Einwirkungsbereiches sind 10 cm oder mehr Bodenbewegungen
markscheiderisch nachgewiesen. Der Einwirkungsbereich umfasst einen Bereich von
Teutschenthal-Bahnhof Uber Teutschenthal-Mitte bis zum Schacht Angersdorf.

Dartber hinaus liegt, aufgrund des geologischen Aufbaus des Untergrundes, eine potenzielle
Gefahrdung durch Subrosionserscheinungen vor. Konkrete Hinweise auf
Subrosionsauswirkungen, wie Erdfélle oder lokale Senkungen, sind im Subrosionskataster des
Landesamtes fir Geologie und Bergwesen fir den Bereich des Flachennutzungsplans bisher
nicht dokumentiert.

Stillgelegter Bergbau / Altbergbau

Im Planungsbereich (oder unmittelbar angrenzend) wurden in der Vergangenheit zudem eine
Vielzahl von Bergwerken, Abbaustellen bzw. Bergwerksanlagen betrieben. Dabei handelt es
sich um die Gewinnung von Braunkohle im Tief- und Tagebau sowie um Kalibergbau. Zu den
moglichen Auswirkungen des Altbergbaus sowie Bezeichnung, Abgrenzung und
Rechtsnachfolge der einzelnen Flachen wird auf die Anlage 4 mit Beiplan verwiesen.

2.2.3 Landschaftsplanung

Fur das Land Sachsen-Anhalt existiert ein Landschaftsprogramm [8]. In ihm werden allgemeine
Aussagen zu den Zielstellungen der Landschaftspflege und des Naturschutzes getroffen, die
die Grundlage firr die grinordnerischen und landschaftsgestalterischen Uberlegungen bilden.
AuRerdem werden im Teil 2 die Landschaftseinheiten beschrieben.
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Fur den friheren Landkreis Saalkreis liegt ein Landschaftsrahmenplan vor [9]. Hier werden in
gutachterlicher Form Natur und Landschaft beschrieben, Schutzflachen dargestellt und die
Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen zum Artenschutz sowie andere Malnahmen zur
Verwirklichung der Ziele des Natur- und Landschaftsschutzes benannt. Durch den
Uibergeordneten Landschaftsrahmenplan wird sichergestellt, dass die regionalen Planungs-
instrumente (Landschaftsplane, Grinordnungsplane etc.) nach einheitlichen und tberortlichen
Gesichtspunkten umgesetzt werden und in den Gesamtplanungsraum eingepasst sind.

Dem Landschaftsrahmenplan kénnen vor allem im Zusammenhang mit dem Umweltbericht
Informationen zu einigen Schutzgttern entnommen werden.

Des Weiteren liegt eine Biotopverbundplanung fir den Saalkreis und die kreisfreie Stadt Halle
(Saale) vor [10], die als fachliche Grundlage insbesondere flr die Ausweisung von MaBhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft herangezogen
werden kann.

Als Fachplanung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wurden in den 1990er Jahren
Landschaftspléne erarbeitet.

224 Naturschutz

Zur Wahrung und Wiederherstellung glnstiger Erhaltungszustdnde der natirlichen
Lebensrdume und der Arten von gemeinschaftlichem Interesse werden in den Mitgliedsstaaten
der EU besondere Schutzgebiete ausgewiesen. Ziel dieser Ausweisung ist die Schaffung eines
zusammenhangenden oOkologischen Netzes — NATURA 2000 — innerhalb der Gemeinschatt.
Grundlagen fur den Aufbau dieses Schutzgebietssystems bilden die FFH-Richtlinie (Richtlinie
92/43/EWG) und die Vogelschutz-Richtlinie (79/409/EWG).

Ebenso wurden nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und dem Naturschutzgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) innerhalb des Gemeindegebietes eine Vielzahl
verschiedener Gebiete unter Schutz gestellt.

verordnete Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH), Schutzgebiete nach internationalem Recht
* FFHO0124LSA Salzatal bei Langenbogen (DE 4536 304)
* FFHO141LSA Saale-, Elster-, Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle (DE 4537 301)

EU-Vogelschutzgebiete (SPA), Schutzgebiet nach internationalem Recht
+ SPAOO020LSA Salziger See und Salzatal (DE 4536 401)
+ SPAQ0021LSA Saale-Elster-Aue stdlich Halle (DE 4638 401)

Naturparke (NUP)
« NUPOOOG6LSA Unteres Saaletal

Naturschutzgebiete (NSG)

+ NSG 0182 LSA Asendorfer Kippe

* NSG 0183 LSA Pfingstanger bei Wérmlitz

* NSG 0366 LSA Salzatal zwischen Langenbogen und Kdlime

Landschaftsschutzgebiete (LSG)
+ LSGO0066SK __ Salzatal
+ LSGO0034SK__ Saaletal

Naturdenkmal (NDF, FND)

+ FNDOOO02SK _ Salz- und Trockenrasen-Vegetation bei Langenbogen
* FNDOO36SK _ Salzstelle bei Teutschenthal-Bahnhof

+ FNDOO058SK _ Huigel sldostlich des See-Berges
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Naturdenkmal punktuell (ND)

Stiel-Eiche am Buschholz bei Teutschenthal
Ginkgo in Unterteutschenthal

Stiel-Eiche in Teutschenthal-Mitte
Sommer-Linden-Allee in Teutschenthal
Stiel-Eiche in Holleben

Gemeine Esche in Holleben

Geschutzter Landschaftsbestandteil (GLB)
+ GLB0001SK Weinbergholz

Geschutzter Park (GP)
* GP_0003SK _ Teutschenthal - Gutspark
+ GP_0006SK Holleben, OT Benkendorf - SchloRpark

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Gemall § 30 Abs. 1 BNatSchG sind bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine
besondere Bedeutung als Biotope haben, gesetzlich geschitzt.

Die Registrierung und Erfassung der gesetzlich geschiitzten Biotope beruht auf Kartierungen
aus den 1990er Jahren, die fortwahrend fortgeschrieben wurden. Das bei dem Landesamt fur
Umweltschutz Sachsen-Anhalt (LAU) vorliegende Datenmaterial weist den Erfassungsstand
2015 auf. Auf dieser Grundlage beruht die Darstellung der Biotopabgrenzungen in Anlage 2.

Folgende Biotoptypen wurden durch das LAU fiir das Gemeindegebiet Teutschenthal erfasst
(Die Nummerierung der Biotoptypen erfolgt auf der Grundlage der Biotoptypenrichtlinie des
Landes Sachsen-Anhalt gem. RdErl. des MULE vom 15.02.2020 [19]).

Biotoptypen nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 22 NatSchG LSA [19]

1/

2/

5/
9/
13/
14/
22/
27/

28/

34/
25/
36/

Naturliche oder naturnahe Bereiche flieRender Binnengewasser einschliellich ihrer
Ufer und der dazugehorigen uferbegleitenden Natirlichen oder naturnahen
Vegetation

Natirliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewdasser
einschlieB3lich ihrer Ufer und der dazugehorigen uferbegleitenden natirlichen oder
naturnahen Vegetation sowie ihrer natirlichen oder naturnahen
Verlandungsbereiche, Altarme

natirliche und naturnahe Verlandungsbereiche

Rohrichte

Binnenlandsalzstellen

Planare-kolline Frischwiesen

Trocken- und Halbtrockenrasen

Sumpfwalder, Natlrliche oder naturnahe Bereiche flieRender Binnengewdasser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehorigen uferbegleitenden natirlichen oder
naturnahen Vegetation

Auwalder, Natlrliche oder naturnahe Bereiche flieBender Binnengewasser
einschlieB3lich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden natirlichen oder
naturnahen Vegetation

Hecken und Feldgehélze aulRerhalb erwerbsgéartnerisch genutzter Flachen
Gebusche trockenwarmer Standorte

Alleen und einseitige Baumreihen an o6ffentlichen oder privaten Verkehrsflachen und
Feldwegen

Aufgrund des Erfassungsalters ist davon auszugehen, dass die dargestellten Biotope nicht in
jedem Fall dem aktuellen Stand entsprechen.

Es ist auch zu berticksichtigen, dass Biotope neu entstehen kdnnen und dann per se gesetzlich
geschitzt sind, ohne dass es hierzu eines Unterschutzstellungsverfahren bedarf.
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Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind auch bei der Aufstellung von
Flachennutzungsplanen zu behandeln, wenn artenschutzrechtliche Konflikte bereits auf dieser
Planungsebene zu erkennen sind. Aufgrund des langen Vorlaufs und bei gegebener
Populationsdynamik der Arten sind artenschutzrechtliche Konflikte zumeist nicht durch
entsprechende Darstellungen zu l6sen. In der Regel werden sich diese Problemlagen erst auf
der Ebene des Bebauungsplanes bewadltigen lassen. Dennoch ist auf der Grundlage bereits
vorliegender Erkenntnisse insbesondere der Lebensstéattenschutz zu prifen.

2.25 Verkehrsplanung

Der Bau der Bundesautobahnen (BAB) sowie der damit in Verbindung stehenden Anschlisse
im Gemeindegebiet ist abgeschlossen. Die derzeit laufenden Arbeiten zur Fortfiihrung der BAB
143 bis zur BAB 14 betreffen das Gemeindegebiet nur indirekt.

Die Planung und der Bau von unselbststandigen Radwegen an Bundes- und Landesstralen
auBBerhalb von Ortschaften erfolgt auf Basis von Bedarfsplanen fir stralenbegleitende
Radwege an Bundes- bzw. LandesstraRen. Eine Fortschreibung der Radwegebedarfspléane
erfolgte in den Jahren 2015/2016. Folgende Radwege werden unter der Kategorie ,weiterer
Bedarf* im Gemeindegebiet eingeordnet:

- L156 Bennstedt - Langenbogen

- L156 Langenbogen - Hohnstedt

- L164  Teutschenthal - Etzdorf

- L173 Eisdorf- KN B 80/ L 173

- L174  Teutschenthal — Teutschenthal-Bahnhof

Die Bedarfsplane sind im Ergebnis des LVRN 2020 zu tberprifen.

Der 2021 beschlossene Landesradverkehrsplan Sachsen-Anhalt (LRVP 2030) stellt die
strategische Planungs- und Handlungsgrundlage zur Forderung des Radverkehrs in Sachsen-
Anhalt dar. Im Rahmen einer umweltgerechten und integrierten Verkehrspolitik soll der
Radverkehr als nachhaltiges, klimaneutrales und gesundheitsforderndes Verkehrsmittel
gefordert werden.

Die strategischen Grundsatze des LRVP 2030 sind dabei neben einem Zeithorizont bis 2030
u.a. eine systematische Forderung des Berufs- und Freizeitradverkehrs, ein sicherer
Radverkehr fur alle, die Starkung des Fahrradtourismus und eine Vernetzung, Kooperation und
aktive Zusammenarbeit aller Beteiligten.

Das 2021 beschlossene Landesradverkehrsnetz (LVRN 2020) umfasst die Konzeption und
Umsetzung eines lickenlosen, gut befahrbaren und sicheren Radverkehrsnetzes fiir den
Alltags- und Freizeitradverkehr. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wird deutlich, dass
innerhalb der Gemeinde Teutschenthal erhebliche Defizite an stralenbegleitenden Radwegen
fur den Alltagsradverkehr bestehen.

Durch den Landkreis Saalekreis wurde ein Radverkehrskonzept [17] erarbeitet, welches als
Basis fUr eine nachhaltige Zusammenarbeit aller Akteure im Landkreis sowie fir die
Bestandspflege und Weiterentwicklung des Radverkehrsnetzes dient.

2.2.6 Denkmalpflege

Nach dem Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) vom 21.
Oktober 1991 (GVBI. LSA S. 368) i. d. F. vom 13. April 1992 (GVBI. LSA S. 310), zuletzt
geéandert durch das Dritte Investitionserleichterungsgesetz vom 20. Dezember 2005 (GVBI. LSA
S. 769) werden innerhalb des Plangebietes zahlreiche Kulturdenkmale (Baudenkmale,
Denkmalbereiche, archaologische Kultur- und Flachendenkmale etc.) im nachrichtlichen
Denkmalverzeichnis gefihrt und stehen entsprechend unter Schutz.
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Sie sind in der Anlage 5 auf der Grundlage der Zuarbeit der unteren Denkmalbehdrde aufgelistet
sowie die angenaherte Lage von im Plangebiet bekannten flachenhaften arch&ologischen
Kulturdenkmale dargestellt.

Bezuglich der archaologischen Kulturdenkmale ist weiterhin damit zu rechnen, dass durch
zukinftige Forschungen jederzeit weitere Denkmalbereiche bekannt werden kdnnen. In diesem
Zusammenhang wird auf das Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt verwiesen.

Gemal § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA besteht die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet
freigelegter archéaologischer Kulturdenkmale. Diese sind zu erhalten und der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Bei Erd- und Bauarbeiten sind die
Genehmigungspflichten gemafll DenkmSchG LSA 8§ 14 Abs. 2 zu beachten: ,Eine gegebene
land- und forstwirtschaftliche Nutzung bleibt im bisherigen Umfang ohne weitere Genehmigung
zuldssig, sofern sie nicht zur Gefédhrdung der Denkmalsubstanz beitrdgt” (DenkmSchG LSA §
14 Abs. 2).

2.2.7 Altlasten und Kampfmittelverdacht

Der Landkreis Saalekreis verfiigt als zustandige Behdrde tber ein flachendeckendes Kataster
von altlastverdachtigen Flachen und schadlichen Bodenveranderungen im Kreisgebiet
(Datei, in der schadliche Bodenveranderungen und Altlasten (DSBA) gem. & 9
Bodenschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (BodSchG LSA) fur die Gemeinde
Teutschenthal registriert sind).

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes zum Schutz des Bodens (BbodSchG) vom
17. Méarz 1998 sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bo-
denverdnderungen oder sonstiger Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Nach § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB sollen im Flachennutzungsplan fiir bauliche Nutzungen
vorgesehene Flachen gekennzeichnet sein, deren Boéden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind. Gleichzeitig sind Uber den Bauleitplan gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten. Gemeinden diirfen, um der Bestimmung des § 1 Abs. 5
BauGB gerecht zu werden, bei der Aufstellung von Bauleitplanen keine Nutzungen vorsehen,
die mit einer vorhandenen Altlast unvereinbar und deshalb unzulassig wéaren.

Die im Altlastenkataster des Landkreises Saalekreis erfassten Altlastverdachtsflachen und
Altlasten fur das Gebiet der Gemeinde Teutschenthal sind der Anlage 3 zu entnehmen. Sie
werden mit dem zur vorgesehenen Nutzung bestehenden Konfliktpotenzial beschrieben und
bewertet. AuRBerdem wird der Handlungsbedarf fur die Altlastverdachtsflachen bezlglich der
geplanten Nutzungen ausgewiesen. Daruber hinaus erfolgt in Anlage 3 die nachrichtliche
Ubernahme der im Kataster archivierten Altlastenverdachtsflachen und Altlasten

Im Plangebiet sind Kampfmittelverdachtsflachen (Verursacherszenario Luftangriffe und
militarische Nutzung) bekannt.

Demnach ist darauf hinzuweisen, dass vor Beginn von Tiefbauarbeiten und sonstigen
erdeingreifenden MalRhahmen die durch Kampfmittelbelastung betroffenen Flachen auf das
Vorhandensein von Kampfmitteln/ Bombenblindgdngern untersucht werden muissen. Die
Untersuchung der Flache auf Kampfmittel kann durch das Technische Polizeiamt Sachsen-
Anhalt (TPA) oder durch eine private Kampfmittelfirma durchgefuhrt werden.
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2.2.8 Stadtebauliche Entwicklungskonzeptionen

Die Gemeinde Teutschenthal ist Bestandteil der LEADER-Region ,,Unteres Saaletal und
Petersberg“, die Gemeinden der Landkreise Saalekreis und Salzlandkreis umfasst.

Fur die aktuelle LEADER-Fo6rderphase 2023-2028 wurde durch die LAG Unteres Saaletal und
Petersberg die Lokale Entwicklungsstrategie unter dem Leitbild "Unteres Saaletal und
Petersberg - Unsere Schéatze Produzieren, Profilieren und Préasentieren” erarbeitet [23].

Der Schwerpunkt liegt dabei auf folgenden Ubergeordneten Entwicklungszielen:

Handlungsfeld 1 - Unsere Schatze Produzieren — LAND WIRT SCHAF(F)T:
Starkung der (Land-)Wirtschaft, Sicherung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen,
Entwicklung des Tourismus

Handlungsfeld 2 - Unsere Schatze Profilieren - LEBENS WERT:
Starkung der Daseinsvorsorge, Verbesserung des Wohnumfeldes, Entwicklung der
Sport- und Freizeitangebote

Handlungsfeld 3 — Unsere schétze Prasentieren — NATUR UMWELT SCHUTZ:
Natur- und Umweltschutz, Schutz natirlicher Ressourcen

Fur die Gemeinde Teutschenthal liegt ein Integriertes Gemeindliches Entwicklungskonzept
(IGEK) vor, welches in der Fassung vom Juni 2022 durch den Gemeinderat beschlossen wurde
[11]. Gemeindliche Entwicklungskonzepte sind gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der
Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu bertcksichtigen.

Aufbauend auf einer umfanglichen Bestandserfassung und einer SWOT-Analyse werden im
Leitbild fur die kinftige Entwicklung der Gemeinde u. a. die folgenden fiir die Erarbeitung des
Flachennutzungsplanes relevanten Zielstellungen formuliert:

attraktiver  familien- und generationsfreundlicher Wohnstandort mit einem
bedarfsgerechten und modernes Wohnangebot sowie verfligbaren Bauplatzen
attraktiver Industrie- und Gewerbestandort mit vielfaltigen Nutzungsstrukturen und
Gewerbeflachen fir Neuansiedlungen

Nachhaltigkeit, Klimaschutz und Stadttkologie; Prioritdt fur Flachenrecycling, mehr
Biodiversitat und Erhéhung der Grinanteile

Nutzung der Standortvorteile fir Erzeugung und dezentrale Nutzung von Strom und
Warme aus erneuerbaren Energien

Ortslage Teutschenthal als Ankerpunkt der Daseinsvorsorge und zentraler
Versorgungsort, barrierefreie Erreichbarkeit aus allen Ortsteilen

moderne, vielfaltige und wohnortnahe Bildungs- und Betreuungsangebote

Verbindung zwischen Ortschaften und Anbindung an Umgebung tber gut befahrbares
Radwegenetz mit hoher Aufenthaltsqualitat entlang des Wegenetzes

aktives Vereinswesen und hohes ehrenamtliches Engagement pragen gemeindliche
Kultur- und Freizeitangebot, umfangreiche Sport- und Fitnessangebot in den Ortschaften,
Dorfgemeinschaftshauser als kulturelle und soziale Treffpunkte

Zur Realisierung des Leitbildes werden neben der Aufstellung des Flachennutzungsplanes
(auszugsweise) folgende fiir die Bauleitplanung relevante Leitziele formuliert

Verbesserung/Ausbau des Stral3en- und Wegenetzes (insbesondere Radweg/Gehwege)
Ausbau/Ertlichtigung bestehender Daseinsvorsorgeeinrichtungen

Bereitstellung von Wohnbauflachen/Schaffung von attraktivem (Miet-)Wohnraum) -
Sanierung/Abbruch baufélliger Gebaude & Brachflachenentwicklung

Qualifizierung des Sport- und Freizeitangebotes

Oberstes Ziel ist eine Stabilisierung der Einwohnerzahlen, wobei durch verbesserte
Lebensbedingungen in allen Ortschaften Wegzlige zu vermeiden bzw. Zuzlige zu generieren
sind.
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Die Gemeine soll als Wohn- und  Wirtschaftsstandort und  vielfaltigen
Naherholungsmoglichkeiten in Nachbarschaft zur Stadt Halle (Saale) nachhaltig entwickelt
werden. Eine Prioritat liegt bei der Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur/Erreichbarkeit.

Die bedarfsgerechte Wirtschaft- und Siedlungsentwicklung soll klimagerecht und im Einklang
mit Natur und Landschaft erfolgen. Zur Ausweisung von Wohnbauflachen sind vorrangig
Brachflachen und innerortliche Bauliicken zu aktivieren. Der Grinflachenanteil soll durch
flachenhafte Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen erhéht werden.

Leitprojekte mit besonderer Prioritat sind neben der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der
Bildungs- und Sportcampus Teutschenthal, der Ausbau des Radwegenetzes, Perspektiven fir
den kommunalen Wohnungsbestand, Ersatzneubau der Kita Angersdorf sowie Erhalt und
Qualifizierung der Dorfgemeinschaftshauser. Mit nachrangiger Prioritat sind die
Wiederbelebung der Mduhle Holleben, der Erhalt des Sportareals Steuden sowie die
Wiederbelebung des Pappelgrundes als Freizeit- und Naherholungsgebiet benannt.

Auf der Basis von Ortschaftsprofilen werden Entwicklungsanséatze sowie Maflinahmen fir die
einzelnen Ortschaften/Ortsteile formuliert:

Auf gesamtrdumlicher Ebene stellt Teutschenthal als Grundzentrum den zentralen
Versorgungsort und Ankerpunkte der Daseinsvorsorge dar, ergdnzend nehmen auch die
Ortschaften Langenbogen, Angersdorf und perspektivisch auch Holleben
Versorgungsfunktionen fir Waren des taglichen Bedarfs wahr. Holleben Gbernimmt als
Grundschulstandort eine zusatzliche Funktion im Bereich Bildung.

Den dbrigen Ortschaften kommt aufgrund eines geringen Ausstattungsgrades o6ffentlicher
Einrichtungen vorrangig die Funktion als Wohnstandort zu. Der insgesamt eher geringe
Leerstand und tiberwiegend gute Sanierungstand der Wohngebaude bestatigten die Attraktivitat
der Gemeinde als landlicher Wohnstandort mit guter ErschlieBung und Erreichbarkeit zur
GroR3stadt Halle/Saale. Dartber hinaus sind vielerorts gut ausgelastete Gewerbegebiete
vorhanden, sodass die Gemeinde auch als Wirtschafts- bzw. Arbeitsort von Bedeutung ist. Alle
Ortschaften sind daher in ihren Funktionen entsprechend zu starken und hinsichtlich der
Erreichbarkeit (StralRe/Wege und OPNV, Barrierefreiheit) zu verbessern. Zum Erhalt der
Dorfgemeinschaft und Verbesserung der Lebens- und Aufenthaltsqualitat der kleinen Orte sind
aber auch Sport- und Freizeitangebote zu erhalten bzw. auszubauen.

Fur die Ortsteile Dornstedt, Asendorf, Holleben, Benkendorf, Langenbogen, Steuden, Etzdorf,
Kochstedt und Zscherben liegen Dorferneuerungs- bzw. Dorfentwicklungsplanungen vor.
Die darin formulierten wesentlichen Entwicklungsziele gelten weiterhin. Angefiihrt werden u. a.:

Schutz baulicher Denkmaler und Bewahrung regionaler Bautradition
Nachnutzung leerstehender Gebaude, alternative Nutzungen

Modernisierung von Wohngebauden zur Verbesserung der Wohnverhaltnisse
Instandsetzung und Ausbau des Wegenetzes (Stral3en, Wege, Platze)
Entwicklung von Rad- und Wanderwegen

Gleiches  Dbetrifft die fir  Sanierungs- und Umbaumafnahmen  gegebenen
Gestaltungsempfehlungen.

Innerhalb des 1999 fdormlich festgesetzten Sanierungsgebietes , Teutschenthal-West“
wurden Uber das Landesprogramm ,Stadtebauliche Sanierungsmafl3nahme im landlichen
Bereich® insbesondere Stral3en ausgebaut und stadtebauliche Missstande im offentlichen Raum
beseitigt.

Entwurf Marz 2025



Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal 27

Fur das gesamte Gemeindegebiet liegt eine Alternativflachenpriufung zur Errichtung
grol3flachiger Photovoltaikanlagen [12] vor. Vorausgehend zur Erarbeitung der
Alternativflachenprifung fasste der Gemeinderat Teutschenthal in seiner Sitzung am 1.
September 2020 den Grundsatzbeschluss — Erneuerbare Energien in der Gemeinde
Teutschenthal (zur Anwendung ab dem 1. Januar 2021) [18]. Danach sind PV-Anlagen
grundsétzlich abzulehnen. Jedoch kdnnen Ausnahmen im Gemeindegebiet bei Einhaltung
folgender Punkte zugelassen werden:

= Errichtung und Betrieb von Anlagen gréf3er 2,5 ha

= Errichtung und Betrieb von Anlagen auf bereits versiegelten Flachen, Konversionsflachen
— Brachflachen

= Errichtung und Betrieb von Anlagen auf Abfalldeponien und Altlastenflachen, au3erhalb
von Landschaftsschutzgebieten, sofern es mit den Umweltanforderungen (z.B. Schutz der
Deponieabdichtung), dem Rekultivierungserfordernis und bauordnungsrechtlichen
Anforderungen (Standfestigkeit der baulichen Anlage) vereinbar ist.

Im Zuge der Erarbeitung der Alternativenprifung zur Errichtung grof3flachiger
Photovoltaikanlagen fand dieser Grundsatzbeschluss Beachtung. Dariiber hinaus wurde die
Arbeitshilfe ,Raumplanerische Steuerung von grof¥flachigen Photovoltaik-Freiflachenanlagen in
Kommunen“ des MID sowie den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 35 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)
berlicksichtigt. Im Ergebnis der Prifung wurden innerhalb des Gemeindegebietes
Potenzialstandorte fiir grof3flachige Photovoltaikanlagen ermittelt. Vorrangiges Ziel stellte dabei
Freihaltung sensibler Freirdume innerhalb des Gemeindegebietes sowie eine
Nichtinanspruchnahme der fir eine landwirtschaftliche Nutzung besonders geeigneten Bdden
von Freiflachenphotovoltaikanlagen. Diese Anlagen sind vorrangig auf bereits versiegelten oder
Konversionsflachen zu errichten.
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3 Bestandsanalyse, Entwicklung und Prognose

Um in Ubereinstimmung mit den Zielstellungen der Kommune zu den einzelnen Darstellungen
im Flachennutzungsplan zu gelangen, ist neben der Berilicksichtigung der Ubergeordneten
Planungen und der Einstellung der Fachplanungen eine Analyse der Gegebenheiten vor Ort
erforderlich. Diese Analyse betrifft neben konkreten Nutzungen auch beeinflussende Faktoren
sowie innerhalb des Planungshorizontes absehbare Entwicklungstendenzen.

3.1 Naturrdumliche Gliederung, Landschaftsraum

Raumbedeutsame Erfordernisse und MalRnahmen von Natur und Landschaft werden im
Landschaftsprogramm [8] dargestellt. Darin wird die Landschaft Sachsen-Anhalts in
Landschaftseinheiten untergliedert, welche die Individualitat der Einzellandschaften hervorhebt.

Naturraumlich ist das Gemeindegebiet Teutschenthal im nérdlichen Teil der Landschaftseinheit
des Ostlichen Harzvorlandes sowie im siidlichen der Ackerebene der Querfurter Platte
zuzurechnen. Die Grenze verlauft etwa von Teutschenthal-Bahnhof kommend sudlich der
Ortslagen Eisdorf und Holleben zur Saaleaue.

Die Bergbaufolgelandschaft der Tagebauregion Amsdorf am westlichen Rand wird als
gesonderte Landschaftseinheit abgegrenzt. Der dstliche Randbereich gehort zu den Flusstalern
und Niederungslandschaften und hier zu dem Halle-Naumburger Saaletal.

Das Plateau des Ostlichen Harzvorlandes im Bereich Hettstedt - Eisleben - Halle wird durch
eine landwirtschaftlich geprégte Offenlandschaft charakterisiert. Die landschaftliche Identit&t
wird von den Halden des seit dem Mittelalter umgehenden Kupferschiefer- und Kalibergbaus
gepragt, dazu gehdrt auch die weithin sichtbare Kalihalde als Wahrzeichen Teutschenthals. Mit
Ausnahme des Sufen Sees mit seinen Wein- und Obstgéarten die in die Gemarkung
Langenbogen hineinreichen und den tief eingeschnittenen Talern der Salza ist die von
Ackerflachen bestimmte Landschaft wenig reizvoll.

Zur Querfurter Platte, bei der es sich ebenfalls um eine landwirtschaftlich gepragte
gewdasserarme Offenlandschaft der Platten und Plateaus zwischen Merseburg, Freyburg und
Querfurt handelt, gehért die Tagebauregion Amsdorf. Die Landschaft weist eine groRRe
Gleichformigkeit auf und verfigt kaum Uber landschaftsgliedernde Elemente. Die
Sichtbeziehungen sind durch den Mangel an Raumbildung stark gestort.

Bei dem Halle-Naumburger Saaletal handelt es sich um eine Wald-Offenland-Tallandschaft.
Die gegenwartige Bodennutzung ist als waldarme Offenlandschaft mit einem erhdhten Anteil an
Siedlungsflachen und einem mafig hohen Anteil an naturnahen Landschaftsteilen zu
beschreiben.

Entsprechend der Zuordnung zu den Landschaftseinheiten stellt sich auch die Topographie
des Plangebietes dar.

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht lber die anteilige aktuelle Bodennutzung der
Gemeinde Teutschenthal im Vergleich zum Landkreis Saalekreis und zum Land Sachsen-
Anhalt

So verfiigt die Gemeinde Teutschenthal im Vergleich zum Landkreis Saalekreis sowie zum Land
Sachsen-Anhalt Uber einen tUberdurchschnittlich hohen Anteil an landwirtschaftlichen Flachen,
wahrend der Waldanteil sehr gering ist. Bedingt durch die Lage im Stadt-Umland-Bereich von
Halle und damit der raumlichen Verdichtung ist der Anteil an Siedlungs- und Verkehrsflachen
vergleichsweise hoch.
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Tab. 3.1: Vergleich der anteiligen Bodenflache nach Art der tatséchlichen Nutzung (31.12.2022)

Teutschenthal Landkreis Land
Siedlung 12,43% 10,88% 7,68%
Verkehr 5,34% 4,83% 3,87%
Landwirtschaft 74,51% 69,97% 60,03%
Wald 1,65% 6,24% 22,58%
Gehdlz 4,54% 4,47% 2,57%
sonst. Vegetation 0,35% 0,27% 1,03%
Gewasser 1,17% 3,34% 2,24%
Summe 100,00% 100,00% 100,00%

Quelle:  © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale) 2023, Herausgabemonat Juli 2023, Statistischer
Bericht Nr. 6A501

3.2 Bevdlkerung

Eine wichtige Grundlage fur die Flachennutzungsplanung stellt die zukiinftige Bevolkerungs-
entwicklung dar. Um in diesem Zusammenhang zu einer Prognose zu gelangen, ist es
erforderlich, die bisherige Entwicklung sowie die die weitere Entwicklung beeinflussenden
Faktoren zu untersuchen.

Der betrachtete Zeitraum erstreckt sich im Wesentlichen auf die Jahre nach dem Zensus 2011
bis hin zu den aktuell vorliegenden Daten. Die Angaben der Statistischen Amter des Bundes
und der Lander werden um Daten des Einwohnermeldeamtes fir die ortsteilbezogenen
Bevolkerungszahlen erganzt.

Prognosedaten zur Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Teutschenthal liegen vom
Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt in Form der 7. regionalisierten Bevolkerungsprognose
vor. Darlber hinaus wird Bezug auf das ortsteilbezogene Demografie-Monitoring des
Saalekreises [20] und die diesbezliglichen Darstellungen des IGEK genommen [11] und bereits
vorliegende Daten des Zensus 2022 [22] berlcksichtigt.

3.2.1 Bevoélkerungsstruktur

Die Bestimmung der Alters- und Geschlechtsstruktur bildet u. a. eine wichtige Grundlage fur
kiinftige Prognosen aber auch fir die Planung von Einrichtungen der Infrastruktur.

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes hatte die Gemeinde Teutschenthal mit Stand
vom 31. Dezember 2023 13.066 Einwohner. Die Aufschlusselung nach Altersgruppen und
Geschlecht der Statistischen Amter ergibt fir die Gemeinde folgendes Bild:
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Tab. 3.2: Bevolkerungsstruktur der Gemeinde nach Alter und Geschlecht zum 31.12.2023

Altersgruppe Gemeinde, mannlich weiblich anteilig weiblich
gesamt an Gesamtbev.
unter 6 534 273 261 48,88%

6 bis unter 15 1.001 488 513 51,25%
15 bis unter 18 321 182 139 43,30%
18 bis unter 25 571 313 258 45,18%
25 bis unter 45 2.489 1.279 1.210 48,61%
45 bis unter 65 4.134 2.109 2.025 48,98%
65 bis unter 75 2.333 1.061 1.272 54,52%
75 und mehr 1.683 710 973 57,81%
Summe 13.066 6.415 6.651 50,90%

Quelle © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2024 | Stand: 16.12.2024 und
eigene Berechnungen

Hinsichtlich der Geschlechtsstruktur fallt zunachst auf, dass innerhalb der Gemeinde der Anteil
der weiblichen Bevolkerung insbesondere bei den 15 bis 25jahrigen deutlich geringer ist. Dies
ist eine flr Sachsen-Anhalt typische Erscheinung. Fir diese Bevélkerungsgruppe konnte eine
erhdhte Abwanderung aus der Region festgestellt werden. Dies besitzt wiederum negative
Auswirkungen auf die natirliche Bevdlkerungsentwicklung, da genau diese abwandernden
jungen Frauen in die Familiengriindungsphase eintreten und dies nicht im Gemeindegebiet
erfolgt.

Neben der Erh6hung der allgemeinen Lebenserwartung wird eine zunehmende Alterung der
Bevdlkerung durch den anteiligen Ruckgang jliingerer Menschen bestimmt. Dies spiegelt sich
auch im Plangebiet wider.

Die folgende Darstellung ermdglicht einen direkten Vergleich der Altersstruktur der Gemeinde
per 31. Dezember 2023 mit der des Saalekreises und des Landes Sachsen-Anhalt.

Abb. 3.1: Bevdlkerungsstruktur nach Altersgruppen auch im Verhdaltnis zum Saalekreis und zum Land
Sachsen-Anhalt (Stand 31.12.2023)
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Quelle © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2024 | Stand: 16.12.2024 und eigene
Berechnungen

Werden groliere Gruppen zusammengefasst, ergibt sich folgendes Bild:
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Tab. 3.3 Altersstruktur der Gemeinde Teutschenthal im Verhdaltnis zum Saalekreis und zum Land
Sachsen-Anhalt (Stand 31.12.2023)

Altersgruppe Teutschenthal Saalekreis Land S.-A.
Kinder und Jugendliche (0 bis 18) 14,2% 15,8% 15,0%
Personen im erwerbsfahigen Alter 55,1% 57,0% 56,9%
(18 bis 65)
Personen im Rentenalter 30,7% 27,2% 28,0%
(65 und alter)

Quelle: © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2024 | Stand: 16.12.2024 und eigene
Berechnungen

Wahrend der Anteil der Kinder und Jugendlichen sowie der Bevolkerung im erwerbsfahigen
Alter in der Gemeinde Teutschenthal geringer ist als im Landkreis bzw. Land Sachsen-Anhalt,
liegt der Anteil der Personen im Rentenalter tber dem Durchschnitt. Insbesondere im Verhaltnis
zum Saalekreis kommt die allgemeine Tendenz der Uberalterung der Bevolkerung in der
Gemeinde deutlich zum Ausdruck.

Bei dem sich gegenwartig in Deutschland vollziehenden demografischen Wandel handelt es
sich um einen langwierigen Prozess. Bereits seit den 1970er Jahren liegen die Geburtenraten
um ein Drittel unter dem Bestandserhaltungsniveau. Daraus ergeben sich zwangslaufig eine
Bevolkerungsabnahme sowie eine -alterung, die u. a. durch eine gezielte Zuwanderungs- oder
Familienpolitik bestenfalls abgeschwacht werden kdnnen.

Dabei sind raumliche Besonderheiten zu verzeichnen. In allen Bereichen werden auch kiinftig
die Sterbefélle die Geburten Uberwiegen. Wanderungsgewinne werden sich groRraumig auf
hochverdichtete Regionen und kleinrAumig auf suburbane Rdume beschranken. Dabei wird sich
der Prozess verstarkt im Osten Deutschlands und im landlichen Raum vollziehen. Die
Doppelwirkung aus niedriger Geburtenhaufigkeit und hoher Lebenserwartung der
geburtenstarken Jahrgdnge der 1950er und 60er Jahre fuhrt zu einer rasch alternden
Gesellschaft.

3.2.2

Die Bevolkerungsfortschreibung beinhaltet neben der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung
(Geburten- und Sterbefalle) die Wanderungsbewegung (Zu- und Fortzlige). Die Entwicklung der
Bevolkerung der Gemeinde Teutschenthal in den letzten Jahren, aufbauend auf den
Ergebnissen des Zensus 2011, stellt sich wie folgt dar:

Bevolkerungsentwicklung

Tab. 3.4: Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Teutschenthal 2011 bis 2023
geb. gest. Stza?cti.o Zuziige |Fortziige V\gagggr- Gseaﬁzr;:' giafzd S{a(t)l/;:}o
2011 13.386
2012 93 164 -71 532 553 -21 -92 13.297 | -0,69%
2013 91 142 -51 564 536 28 -23 13.272 | -0,17%
2014 84 182 -98 483 578 -95 -193 13.078 | -1,48%
2015 84 177 -93 478 507 -29 -122 12.956 | -0,94%
2016 80 175 -95 537 506 31 - 64 12.893 | - 0,50%
2017 83 159 -76 581 510 71 -5 12.888 | - 0,04%
2018 70 184 -114 558 483 75 -39 12.850 | -0,30%
2019 86 166 -80 543 461 82 2 12.849 0,02%
2020 83 182 -99 523 448 75 -24 12.826 | -0,19%
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geb. gest. Sr;?é.o Zuziige | Fortziige V\/Sa;]ggr- Gseaﬁzrgf' ialnzd S[e(%io
2021 77 205 -128 482 388 75 -24 12.793 -0,19%
2022** 70 212 -142 553 457 75 -24 13.094 -0,19%
2023** 70 172 -102 511 441 70 -32 13.066 -0,24%
2012-23 901 1.948 -1.047 4,799 4,582 367 - 608 -- -4,78%

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevolkerungsfortschreibung
* aus den Einzelsummen ergeben sich Abweichungen
** Datenfortschreibung auf der Grundlage des Zensus 2022

Innerhalb des erfassten Zeitraums wurde aus dem Gesamtsaldo ein durchschnittlicher Verlust
an 50 Einwohnern/Jahr bzw. 0,4% ermittelt.

Verantwortlich fUr die Bevdlkerungsverluste war insbesondere die natirliche Bevolkerungs-
entwicklung, die Uber den gesamten Zeitraum deutlich negativ ausfiel.

Die Wanderungsbewegungen verzeichnen insgesamt eine positivere Bilanz.

Werden die zur Verfigung stehenden Statistischen Daten der Lander und des Bundes mit
Bezug auf die Wanderbewegungen einzelner Altersgruppen zwischen 2011 und 2017
(aktuellere Daten liegen auf Gemeindeebene nicht vor) ausgewertet, zeigt sich insbesondere
eine Abwanderung von Einwohnern im Alter zwischen 18 und 30 Jahren. Hier Uberwiegen die
Wegzlige die Zuzige um 484 Personen. In der Altersgruppe zwischen 30 und 50 Jahren ist bei
der Wanderungsbewegung ein Plus von 239 Personen zu verzeichnen. Auch bei den unter
18Jahrigen ist die Bilanz positiv (+132 Personen), bei den Uber 50Jahrigen in etwa
ausgeglichen.

Die Einwohnerentwicklung der Ortschaften vollzog sich in den letzten Jahre wie folgt:

Tab. 3.5: Ubersicht zu Einwohnern der Ortschaften 2015, 2020 und 2022

Ortschaft 2015* 2020* 2022** 2015 - 2022
absolut absolut absolut absolut prozentual
Angersdorf 1.158 1.182 1.210 52 4,49%
Dornstedt 629 643 654 25 3,97%
Holleben 1.588 1.584 1.544 -44 -2, 77%
Langenbogen 2.287 2.255 2.236 -51 -2,23%
Steuden 797 774 790 -7 -0,88%
Teutschenthal 5.570 5.568 5.542 -28 -0,50%
Zscherben 1.376 1.307 1.288 -88 -6,40%
Gesamtgemeinde 13.405 13.313 13.264 -141 -1,05%

Quelle: *IGEK auf der Grundlage von Daten des Demografie-Monitoring Saalekreis 2021[11]
** Demografie-Monitoring Saalekreis, Abrufdatum 23.10.2023 [20]

Der vorstehenden Tabelle ist zu entnehmen, dass die Einwohnerzahlen zwischen 2015 und
2022 in den Ortschaften Angersdorf und Dornstedt geringfligig zugenommen haben. Etwa
gleichwertige Verluste verzeichnen Langenbogen und Holleben, in Zscherben sind sie héher. In
Teutschenthal und Steuden ist die Einwohnerzahl weitgehend konstant.
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3.2.3 Bevoélkerungsprognose und Einwohnerzielzahl

Die Prognose der kiinftigen Einwohnerzahlen und der demographischen Veranderungen ist von
wesentlicher Bedeutung fur die Bauleitplanung.

Fur das Land Sachsen-Anhalt liegt aktuell die 7. Regionalisierte Bevolkerungsproghose [24]
mit bis auf Gemeindeebene aufgeschlisselten Daten vor. Basisjahr ist das Jahr 2019, 2020 wird
im Bestand dargestellt, die Prognose reicht bis 2035.

Tab. 3.6: 7. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose 2019 bis 2035 fur die Gemeinde auch im Vergleich zu
Landkreis und Land Sachsen-Anhalt
Gemeinde Teutschenthal Vergleichsdaten
absolut prozentual Landkreis Land
2019 12.849 100,0% 183.815 2.194.782
2020 12.826 99,8% 99,8% 99,4%
Prognosejahr 2025 12.428 96,7% 96,6% 95,4%
2030 11.872 92,4% 92,9% 91,0%
2035 11.264 87,7% 89,0% 86,6%
Differenz 2019/ 2035 -1.585 -12,3% -11,0% -13,4%
Anteil ausgewahlter
Altersgruppen 2019 /2035 2019 /2035 2019 /2035
unter 19jahrige 14,7% [/ 14, 7% 16,2% / 16,6% 15,5% / 15,8%
19 bis unter 67jahrige 61,2% / 53,4% 61,0% / 53,7% 60,7% / 53,2%
67 Jahre und éalter 24,2% [/ 31,9% 22,8% / 29,8% 23,8% / 31,0%

Quelle: [24] Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 2021, eigene Berechnungen

Die Bevdlkerungsverluste in der Gemeinde Teutschenthal werden durch das Statistische
Landesamt Sachsen-Anhalt anteilig hoher prognostiziert als im Landkreis, jedoch geringer als
im Land. Allerdings macht sich die zunehmende Uberalterung der Bevélkerung in der Gemeinde
deutlicher bemerkbar.

Durch den Landkreis Saalekreis wurde 2019 mit dem Demografie-Monitoring begonnen. Es
dient vor allem als Beobachtungs-, Evaluations- und Planungsinstrument fiir die Verwaltung und
soll die demografischen Entwicklungen transparenter machen und zukinftige Planungen mit
Prognosen unterstitzen [20]. Das Demografie-Monitoring wird jahrlich durch das aktuelle
Datenmaterial erganzt, woraus im 3-Jahres-Rhythmus wiederum eine Prognose der zukinftigen
Bevdlkerungsentwicklung abgeleitet wird.

Fur die Gemeinde Teutschenthal wurde im Rahmen der Fortschreibung der zukinftigen
Einwohnerentwicklung unter Bertcksichtigung der letzten Jahre ein leichter Aufschwung der
Einwohnerentwicklung vorausgesagt.
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Abb. 3.2: Einwohnerprognose fiir die Gemeinde Teutschenthal - Demografie-Monitoring des Landkreises
Saalekreis zum Basisjahr 2019 und Fortschreibung (Basisjahr 2023)
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Quelle: * IGEK auf der Grundlage von Daten des Demografie-Monitoring Saalekreis 2021 [11]
** Demografie-Monitoring Saalekreis, Abrufdatum 22.11.2023 [20]

Auf der Ebene der einzelnen Ortschaften liegt von den Statistischen Amtern keine Prognose
vor. Dazu werden im IGEK der Gemeinde Teutschenthal Daten des Demografie-Monitoring
Landkreis Saalekreis herangezogen, das fir kreiszugehérige Gemeinden Uber ortsteilbezogene
Bevolkerungsbestandsdaten bis zum Stand 31.12.2023 verflgt. Neben den Bestandsdaten
enthalt das Monitoring auch durch den Landkreis vorgenommene
Prognosen/Vorausberechnungen, die auf Realwerten beruhen, jahrlich aktualisiert werden und
sich bis auf Ortsteilzusammenstellungen (mit mind. 600 Einwohnern) beziehen. Die erste
Prognose mit Basisjahr 2019 wurde zwischenzeitlich fortgeschrieben (Basisjahr 2023). In der
Fortschreibung wurde die allgemeine tendenzielle Bevodlkerungsentwicklung berticksichtigt, so
dass diese Prognose (Basisjahr 2023) von einer positiveren Bevolkerungsentwicklung als noch
im Jahr 2019 (Basisjahr) ausgeht.

Tab. 3.7: Bevolkerungsprognose des Demografie-Monitoring Saalekreis nach Ortschaften bis 2035
Ortschaft 2025 2030 2035 2025 bis 2035
absolut absolut absolut absolut prozentual
Angersdorf 1.217 1.227 1.226 9 0,7%
Dornstedt 655 654 646 -9 -1,4%
Holleben 1.558 1.570 1.568 10 0,6%
Langenbogen 2.255 2.274 2.276 21 0,9%
Steuden 778 789 777 -1 -0,1%
Teutschenthal 5.604 5.671 5.658 54 1,0%
Zscherben 1.303 1.318 1.311 8 0,6%
Gesamtgemeinde 13.370 13.503 13.462 92 0,7%

Quelle: Demografie-Monitoring Saalekreis, Abrufdatum 22.11.2023 [20]

Auf Grundlage der Daten des Demografie-Monitorings (13.260 Einwohner zum 31.12.2022)
sowie dem durch das Statistische Landesamt auf der Grundlage des Zensus 2022 erfassten
Bevdlkerungsstandes (13.066 Einwohner fur das Jahr 2022) geht die Gemeinde Teutschenthal
innerhalb des Planungshorizontes (2035) fir ihr Gebiet von einer ZielgréRe von 13.100

Entwurf Marz 2025



Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal 35

Einwohnern aus.

Durch entsprechende Ausweisungen im Flachennutzungsplan sollen angemessene
Voraussetzungen fir eine ausgewogene Entwicklung geschaffen werden. Durch ein
differenziertes Angebot an Flachen aber auch verschiedenen Baustrukturen sollen einerseits
junge Leute (wieder) an die Gemeinde gebunden sowie die Abwanderung alter Einwohner
verhindert werden. Durch Sicherung und Stabilisierung des Wirtschaftsstandortes
Teutschenthal sowie der Schaffung weiterer Arbeitsplatze wird Teutschenthal auch als
Wohnstandort an Attraktivitat gewinnen. Dies bedingt jedoch eine entsprechende Ausstattung
an Basisdienstleistungen, Daseinsvorsorge- und Freizeiteinrichtungen.

3.3 Wohnen

Zur Ermittlung eines kinftigen Wohnflachenbedarfes ist aul3er der Bevilkerungsentwicklung
innerhalb des Planungszeitraumes auch eine Analyse des Wohnungsbestandes erforderlich.
Dabei sind neben der Wohnungsstruktur und -belegung auch die Siedlungs- und
Wohnungsentwicklung zu berticksichtigen.

3.3.1 Wohnungsstruktur

Zur Dokumentation des Wohnungsbestands wird Uberwiegend auf Daten aus dem Zensus vom
9. Mai 2011 [14] und dessen Fortschreibung bis 2020 zurlickgegriffen. Angaben zu den
einzelnen Ortschaften stehen nur aus der Gebdude- und Wohnraumzéhlung (GWZ) aus dem
Jahr 1995 fir die damals noch selbstéandige Gemeinden zur Verfliigung, sind jedoch durch die
umféangliche Neubebauung nicht mehr relevant.

Laut Zensus 2011 gab es zum Stichtag 9. Mai 2011 in der Gemeinde Teutschenthal 6.548
Wohnungen, die sich auf 4.452 Gebaude mit Wohnraum verteilen [14].

Hinsichtlich des Baualters kommt der Zensus 2011 zu dem Ergebnis, dass knapp 19,9 % der
Wohngebaude vor 1919 und weitere 17,2 % in der Zeit zwischen 1919 und 1948 entstanden
sind. Weitere 22,8 % wurden zwischen 1949 und 1990 errichtet. Demnach wurden 60% des
Gebéaudebestandes vor dem politischen Umbruch 1990 errichtet. In der ab 1990 eintretenden
Suburbanisierung wurden auch in der Gemeinde Teutschenthal neue Wohngebiete
erschlossen. Insbesondere in den Jahren 1996 bis 2000 war ein deutlicher Anstieg zu
verzeichnen. Mit insgesamt 1.785 Wohngeb&uden stammen 40,1 % aus der Zeit nach 1990.
Durchschnittlich entstanden zwischen 1991 und 2011 knapp 90 Wohnungen im Jahr. Dabei war
die Anzahl der Wohnungen je Gebaude riicklaufig, in der Summe liegt sie im Gemeindegebiet
bei durchschnittlich 1,5 [14].

Bei Betrachtung des Gebaudetyps handelt es sich bei knapp 64 % um freistehende Hauser,
weitere 23 % sind Doppelhaushélften und Gber 11 % Reihenh&user. 7% der Wohngebaude
verfliigen Uber drei und mehr Wohnungen. Weiter wurde 2011 festgestellt, dass noch 2% der
6.548 erfassten Wohnungen uber eine unzureichende sanitare Ausstattung verfigen. 64 % der
Wohnungen wurden vom Eigentiimer selbst bewohnt, bei 12 Wohnungen handelte es sich um
Ferienwohnungen [14].

Die Verteilung der WohnungsgrofRen in der Gemeinde spiegelt den vorherrschenden
Gebaudetypus freistehendes Haus, Doppel- und Reihenhaus, vornehmlich in privater
Wohnnutzung, wieder.

Entwurf Marz 2025



Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal 36

Abb. 3.3: Verteilung der WohnungsgréfRRen in der Gemeinde Teutschenthal 2023
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Quelle: © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2024; eigene Berechnungen

Mit 4,4 % des Wohnungsbestandes lag der Leerstand im Jahr 2011 deutlich unter dem des
Landkreises bzw. des Landes mit 7,5 % bzw. 9,5 %. [14]. Dabei handelt es sich bei zahlreichen
der 288 leer stehenden Wohnungen im Gemeindegebiet um ruinése bzw. nicht mehr
vermarktungsfahige Objekte.

Aufbauend auf dem Zensus 2011 werden die Daten zum Bestand nach Gréf3e der Wohnungen
bzw. Wohnflache (ausschlieBlich in Wohngebauden) durch die Statistischen Amter des Bundes
und der Lander fortgeschrieben.

Tab. 3.8: Entwicklung der Wohnungsbelegung in der Gemeinde Teutschenthal 2011 bis 2023

Einwohner Wohnungen Diff. WE Wohnflache Wohnflache/
(EW) (WE)* EW/WE*** in 100 m2** EW [m?]
2011 13.386 6.551 2,04 6.042 45,14
2012 13.297 6.586 + 35 2,02 6.069 45,64
2013 13.272 6.602 + 16 2,01 6.098 45,95
2014 13.078 6.621 +19 1,98 6.124 46,83
2015 12.956 6.640 +19 1,95 6.148 47,45
2016 12.893 6.649 +9 1,94 6.161 47,79
2017 12.888 6.674 +25 1,93 6.195 48,07
2018 12.850 6.698 + 24 1,92 6.228 48,47
2019 12.849 6.711 +13 191 6.247 48,62
2020 12.826 6.744 + 33 1,90 6.291 49,05
2021 12.793 6.762 +18 1,89 6.317 49,38
2022 12.743 6.779 + 17 1,88 6.341 49,76
2023 12.712 6.848 + 69 1,86 6.409 50,42
2011-23 - 674 + 297 + 297 -0,19 + 367 + 5,28

Quelle: © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2024; eigene Berechnungen
*  Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden, Fortschreibung auf Basis der endgultigen Ergebnisse
der Gebaude- und Wohnungszéhlung 2011
** ohne Berucksichtigung eines Leerstandes
*** Angaben beziehen sich nur auf Wohnungen in Wohngebauden

2023 betrug die Gesamt-Wohnraumflache in der Gemeinde Teutschenthal innerhalb von
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Wohngebauden 640.900 m2. Somit standen jedem Einwohner 50,42 m2 Wohnraumflache zur
Verfligung.

In der Fortschreibung nach 2011 nicht erfasst werden die nicht belegten Wohnungen. Insofern
spiegelt die so ermittelte Wohnraumflache letztendlich nicht den realen Sachverhalt wider.

3.3.2 Haushaltsstruktur

Zur Entwicklung der Haushaltsstruktur liegt den Statistischen Amtern auf der Gemeindeebene
kein Zahlenmaterial vor. Hier kann nur auf den Mikrozensus (amtliche Haushaltsbefragung, in
die jahrlich 1% der Bevolkerung der gesamten Bundesrepublik einbezogen wird)
zurlickgegriffen werden. Im Jahr 2019 lag die durchschnittliche HaushaltsgroRe in Sachsen-
Anhalt danach bei 1,88, fir den Saalekreis jedoch deutlich dartber bei 2,16.

Im Zensus 2011 [14] werden Wohnhaushalte abgebildet. Alle Personen, die in einer Wohnung
leben, gelten als Mitglieder eines Haushaltes. Dabei werden auch Personen mit Nebenwohnsitz
bertcksichtigt. Fir die Gemeinde Teutschenthal werden insgesamt 6.006 private Haushalte
erfasst. Nach der GroRRe der Haushalte handelt es sich bei 1.454 Haushalten um Haushalte mit
1 Person, 2.485 Haushalte bestanden aus 2 Personen, 1.306 aus 3, 589 aus 4, 130 aus 5 und
42 aus 6 und mehr Personen.

Hinsichtlich des Seniorenstatus gab es 1.304 Haushalte ausschlie3lich aus Senioren, 685
gemischte und 4.017 ohne Senioren [14].

3.3.3 Wohnflachenbedarf 2035

Der Eigenbedarf der Gemeinde ergibt sich aus der natirlichen Bevdlkerungs- und
Haushaltsentwicklung, aus dem Ersatzbedarf (durch Abriss, Zusammenlegung, Umnutzung)
und aus dem Erganzungsbedarf: zum einen durch die Verringerung der Belegungsdichte bzw.
die gestiegenen Anforderungen an die Wohnflache und zum anderen aus den am
Wohnungsmarkt nachgefragten Marktsegmenten.

Mit einer ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung sinkt auch der kinftige Wohnflachenbedarf
bzw. der Leerstand steigt. Gegenteilig besteht bei einer stabilen bzw. steigenden
Bevdlkerungszahl ein Wohnbaubedarf bzw. der Leerstand stagniert. Diese Entwicklungen
erfolgen bei gleichzeitiger Abnahme der Haushaltsgréf3e jedoch nicht proportional.

Entwicklung der Haushalte bis 2035

Grundsatzlich kann gegenwaértig davon ausgegangen werden, dass die Haushaltsbildung durch
drei bestimmende Trends gepragt ist, die langfristig auch die weitere Entwicklung in der
Gemeinde Teutschenthal beeinflussen werden:

eine starke Pluralisierung der Lebensformen (Single, eheliche und au3ereheliche Lebens-
bzw. Familiengemeinschaften, Alleinerziehende, Wohngemeinschaften etc.),

eine Veradnderung der Verlaufszyklen des individuellen Lebens wie auch des generativen
Verhaltens (spatere Familienbildung, spatere Mutterschaften, hdhere Lebenserwartung
etc.) sowie

eine im Verhéltnis zur Bevolkerungszahl steigende Zahl der Haushalte bei gleichzeitiger
Verringerung ihrer Grél3e.

Die Haushaltsvorausberechnungen des Statistischen Bundesamtes im Jahr 2020 fir
Gesamtdeutschland, die west- und ostdeutschen Flachenlander sowie die Stadtstaaten zeigt
modellhaft eine rucklaufige Entwicklung der Anzahl der Einwohner je Haushalte bis zum Jahr
2040 auf [16]. Sie berucksichtigt einerseits die Bevolkerungsentwicklung entsprechend den
Ergebnissen der 14. Koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung und andererseits die
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Veranderungen in den Haushaltsstrukturen nach langjahrigen Ergebnissen des Mikrozensus.

Unterschieden wird zunachst in drei Landergruppen — hier relevant sind die ostdeutschen
Flachenlander. Die Privathaushalte nach Haushaltsgrofe werden auch auf Ebene der
Bundeslander angegeben.

Tab. 3.9: Entwicklung der Haushaltsgré3en der Privathaushalte bis 2040 fur die Flachenlander Ost und
Sachsen-Anhalt in Varianten
Jahr Flachenlander Ost Sachsen-Anhalt
Trendvariante Y Status-Quo ? Trendvariante Y Status-Quo ?

2019 (Basis) ~ 191 — 192 — 189 — 189
2020 00 5101 00 5192 001 51,88 00 5180
2025 r 189< 002 C192< 00 186 <'-0.02 188 <-0.01
2030 0,02 > 187 4 0,01 >101 0,03 >183 00 >18
2035  1.85<-0,02 190 <-0.01  1.80 <-0.03 187 <-0.01
2040 -0,03 > 1,82 -0,02 >1.88 -0.03 1,77 001 > 186

1) Trendvariante: basiert auf Extrapolation der Haushaltsmitgliederquoten nach Geschlecht und neun Altersgruppen

auf Basis des Zeitraums von 2005 bis 2018

Status Quo: es wurden die durchschnittlichen Haushaltsmitgliederquoten der Jahre 2016 bis 2018 fir den
gesamten Vorausberechnungszeitraum konstant gehalten

Quelle: © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2020 Entwicklung der Privathaushalte bis 2040

2)

Vom April 2022 liegt eine 1. Prognose privater Haushalte fiir Sachsen-Anhalt vor [15]. Sie legt
die 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose fur Sachsen-Anhalt zu Grunde und unterscheidet
fur die Entwicklung der Haushalte drei regionale Cluster. Das Umland der Stadte Halle und
Magdeburg und damit auch der Saalekreis wird dem Cluster 2 (an die Oberzentren Halle oder
Magdeburg angrenze Landkreise) fir die kiinftige Entwicklung der Haushalte zugeordnet.

Wahrend sich im Cluster 1 (Oberzentren Halle und Magdeburg) die durchschnittliche
Haushaltsgrof3e von 1,72 Personen pro Haushalt im Basisjahr 2019 auf 1,68 im Prognosejahr
2035 verringert, wird in Cluster 2 von einer Verringerung von 2,02 auf 1,98 Personen pro
Haushalt und in Cluster 3 von 1,89 auf 1,83 Personen pro Haushalt ausgegangen. Die
vorausberechnete Entwicklung des Landes Sachsen-Anhalt/Trendvariante mit einer
Verringerung der Haushaltsgré3e um 0,03 in 5 Jahren ab dem Jahr 2025 (vgl. voranstehende
Tab.) entspricht weitestgehend den Vorausberechnungen des regionalen Clusters 2 (-0,04 in 5
Jahren), dem der Landkreis Saalekreis, dem die Gemeinde Teutschenthal zuzuordnen ist.

Die Zahl der Einwohner pro Haushalt wird sich innerhalb des Planungshorizontes auch in der
Gemeinde Teutschenthal verringern.

Tab. 3.10: Ermittlung des Wohnungsbedarfs 2035 der Gemeinde Teutschenthal
Zeile 1 2 3 4 5 6 7
Modell zur Ermittlung der Bevol- Haushaltsza Nach- Wohnungsb | Leerstand |Wohnungsb Wohnungsb
Haushaltszahl 2035 kerung hl fragende estand (3,7%) estand edarf

Haushalte bewohnt

Herleitung/[Quelle] [Pkt. 3.2.3] | [16], [14] 1/2 [Tab. 3.8] 4*3,7% 4-5 3-6
Jahr 2035 2035 2035 2023 2023 2023 2035
Statistisches Bundesamt
(Destatis) [16] (Tab. 3.9) 13.100 1,80 7.278 6.848 253 6.595 683
Mittelwert
(Festlegung) 13.100 1,89 6.931 6.848 253 6.595 337
Statistisches Landesamt
Sachsen-Anhalt [14] 13.100 1,98 6.616 6.848 253 6.595 22

Quelle: [14, 16, 21] und eigene Berechnungen
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Wird die durchschnittliche HaushaltsgroRe fiir Sachsen-Anhalt bis zum Jahr 2035 mit 1,80
Personen pro Haushalt (vgl. Tab. 3.9) zu Grunde gelegt sowie die von der Gemeinde anvisierte
Zielzahl von 13.100 Einwohnern ergibt sich 2035 eine Zahl von ca. 7.280 nachfragenden
Haushalten. Bei der Prognose fiir den Saalekreis mit einer Haushaltsgré3e von 1,98 (Cluster 2)
sind es nur noch ca. 6.620 nachfragende Haushalte.

Fir das Jahr 2023 wird von einem Leerstand von 3,7 %' ausgegangen, wodurch sich ein
Wohnbestand (bewohnt) von ca. 6.595 WE flr das Jahr 2023 ergibt. Daraus wiederum folgt je
nach Haushaltgré3e fir 2035 ein zusatzlicher Bedarf zwischen 22 und 683 Wohnungen.

Die Gemeinde geht bei der Bedarfsermittlung von einem Mittelwert von 1,89 der benannten
Modelle zur Haushaltszahlvorausberechnung (vgl. voranstehende Tabelle) aus. Damit lasst sich
ein Wohnungsbedarf fir das Jahr 2035 von 337 Wohneinheiten ermitteln.

Damit geht die Gemeinde Teutschenthal innerhalb des Planungshorizontes von einem
zusatzlich ermittelten Eigenbedarf von 337 Wohnungen aus, der bevorzugt in den
nachgefragten Segmenten des Einfamilienhauses sowie im altersgerechten Wohnraum besteht.

Daruiber hinaus ist in Verbindung mit der geplanten Schaffung von Arbeitsplatzen im
Gemeindegebiet vermehrt mit Zuziigen zu rechnen. Auch die vielfaltig geschaffenen
Mdglichkeiten, im Homeoffice zu arbeiten, verstarken die aktuelle Nachfrage aus dem Umfeld.

Weiterhin spielt die Schaffung/Nutzung von Wohnraum fir Fliichtlinge aktuell eine wichtige
Rolle.

3.34 Flachenpotenzial fir Wohnbebauung
Potenzial innerhalb rechtskréaftiger Bebauungsplane

Flachenpotenziale bestehen zunachst in einzelnen Ortschaften des Gemeindegebietes
innerhalb von rechtskréftigen, jedoch noch nicht bzw. noch nicht vollstandig umgesetzten
Bebauungs- bzw. Vorhaben- und ErschlieBungsplanen, die Wohn- oder Mischgebiete
festsetzen.

Diese konzentrieren sich auf das Grundzentrum Teutschenthal sowie unmittelbar angrenzend
an das Stadtgebiet von Halle die Ortschaft Angersdorf.

Im Rahmen der Erarbeitung des Flachennutzungsplans wurden die rechtskraftig vorliegenden
sowie in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane hinsichtlich noch offener Potenzialflachen

1 GemalR Zensus 2011 [13] standen 288 Wohnungen von 6.548 bestehenden Wohnungen der
Gemeinde Teutschenthal leer, was einem Leerstand von 4,4% entspricht. Es wird angenommen,
dal sie aufgrund ihres ruinésen Bauzustandes nicht bewohnbar waren (vgl. Pkt. 3.3.1).

In der durch das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt seit dem Jahr 2017 gefiihrten Wohnungs-
Abgangsstatistik [21] werden durchschnittlich 3 Wohnungsabgéange durch Ruckbau fir die
Gemeinde Teutschenthal gefihrt.

Wird dieser Riickbau fir die leer stehenden, ruinésen Wohnungen angesetzt, so wurden 36 dieser
Wohnungen bis zum Jahr 2023 vom Markt genommen. Der statistische Leerstand wiirde sich
demnach leicht auf 252 Wohnungen (2023) verringern.

Durch das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt wurden 315 Wohneinheiten als Baufertigstellung
[21] fur den Zeitraum 2011 bis 2023 erfasst. Damit wirden bei Fortschreibung des
Wohnungsbestandes unter Beriicksichtigung des Riuickbaus von 36 ruinéser/leerstehender
Wohnungen rein rechnerisch im Jahr 2023 in der Gemeinde 6.827 Wohneinheiten bestehen (6.548
WE + 315 WE - 36 WE) und entspricht annédhernd dem vom Statistischen Landesamt fiir das Jahr
2023 erfassten Wohnungsbestand fur das Jahr 2023 (vgl. Tab. 3.8 mit 6.848 WE).

Fur das Jahr 2023 wird demnach ein Leerstand von 3,7% angenommen (252 WE*100 / 6.827 WE).
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geprift. Im Ergebnis befindet sich innerhalb der bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane
ein Potenzial von 144 WE (Uberwiegend Einfamilienhduser), welches nach Ortsteilen
folgendermafen aufgeschlisselt ist:

Tab. 3.11:  Wohnflachenpotenzial der Gemeinde Teutschenthal aus rechtskraftigen Bebauungsplanen
(BP) bzw. in Aufstellung befindlichen Bauleitplanen

oT Bezeichnung frei WE Bemerkungen
« Rechtskraft seit 18.07.2006
Angersdorf BP Nr. 2“,,Schankberg 31 Teil A vollstandig vermarktet und entwickelt
Teil A+B . -
Teil B, anteilig vermarktet
Einbeziehungssatzung im Verfahren
Dornstedt Wohnen Milanweg® 15 (Aufstellungsbeschluss 12.12.23)
” 9 WE entsprechend aktueller Planung
Holleben BP Nr. 2 Rechtskraft seit 31.03.1994
,LAn der Schnellbahn* -- anteilig MI nicht belegt, landwirtschaftliche
Nutzung, fir Wohnbebauung nicht geeignet
BP Nr.28 Im Verfahren
OT Benkendorf| ,Wohnen Mihlgraben® 10 (Aufstellungsbeschluss17.05.2022)
WE entsprechend aktueller Planung
Langenbooen BP Nr. 23 9 Rechtskraft seit 23.06.2021
9 9 .Wohnen an der Welle"“ davon 6 Uber neue ErschlieRung
Teutschenthal BP Nr. 1.1 55 Rechtskraft seit 05.01.1995
~Kopfweg"“ ermittelt tber 12 WE/ha Nettoflache, (GRZ 0,3)
. BP Nr. 2 Rechtskraft seit 10.06.1994
O | Enf ,Hinter dem Bauernteiche* 18 WE entsprechend aktueller Planung
Einbeziehungssatzung Im Verfahren
Wohnen Drosselweg" 6 (Aufstellungsbeschluss 12.12.23)
? 9 WE entsprechend aktueller Planung
Summe 144

Quelle: ROK, Gemeindeverwaltung, eigene Erfassungen, Stand der Belegung 04/2024

Bei der Ermittlung der freien WE wurde von den Festsetzungen der Bebauungspléne bzw.
aktuellen Bebauungsvorschlagen ausgegangen und wenn diese nicht vorliegen, von einer
nachgefragten Grundstiicksgrof3e von ca. 800 — 1.000 m? bzw. einer angemessenen Breite der
Grundstiicke entlang der ErschlieBungsstralen fir freistehende Einzelhausbebauung. Im
Ergebnis wurde ausschlie3lich mit Wohneinheiten gerechnet.

Potenzial zur Nachverdichtung

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie zur Verbesserung der
Auslastung der vorhandenen Infrastruktur fir Wohnneubaumaf3nahmen sind die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung (Baulandreserven, Brachflichen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten zu nutzen und entsprechend auch als Potenzial zu
ermitteln und einzustellen. Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans erfolgte eine
Uberschlagige Erfassung der nach § 34 BauGB zu beurteilende Flachen/Bauliicken in den
Ortsteilen.

Tab. 3.12: Bauliicken nach Ortsteilen

Ortsteil Bauliicken | Ansatz 30% |Bemerkungen
Angersdorf 10 3
Dornstedt 3 1
OT Asendorf -
Holleben 3 1 ohne Flachen im Uberschwemmungsgebiet
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Ortsteil Bauliicken | Ansatz 30% |Bemerkungen

OT Benkendorf ohne Flachen im Uberschwemmungsgebiet

Langenbogen

Steuden ohne Flache an Schafstadter StralRe
OT Etzdorf

Teutschenthal 20
Bahnhof
OT Eisdorf
OT Kdochstedt 2 1

Zscherben

ohne Rittergut

oO|lRrik |k

[EnY

Gesamtgemeinde 54 17
Quelle: uberschlagige Erfassung SLG, Stand 11/2022

Erganzend wird darauf verwiesen, dass Bauflachen in ,zweiter Reihe®, auch wenn dazu eine
grof3ziigige Ausweisung erfolgt, kein Flachenpotenzial darstellen.

Hinsichtlich der Verfiigbarkeit fiir eine kinftige Bebauung geht die Gemeinde innerhalb des
Planungshorizontes von 30% der erfassten Licken aus. Dies wird damit begriindet, dass die
Qualitat der Baustrukturen am Wohnstandort von der vorhandenen Durchgrinung und
grof3ziigig bemessenen Grundstiicken bestimmt wird. Zudem handelt es sich Uberwiegend um
(trotz anhaltender Nachfrage) bereits seit langem unbebaute Flachen.

Im Rahmen des IGEK [11] wurde der kommunale bzw. genossenschaftliche Wohnungsbestand
im Gemeindegebiet erfasst. Die Gemeinde verwaltet 181 Wohnungen Uberwiegend in der
Ortschaft Teutschenthal, davon stehen 53 Wohnungen leer, 33 davon sind nicht vermietbar.

Der derzeitige Leerstand findet bei der Potenzialermittlung keine Berticksichtigung. Er wird mit
unter 5% als vertretbar angesehen. Ein Teil des Gebaudebestandes wird perspektivisch nicht
bzw. in deutlich geringerem Umfang ersetzt werden.

Zusammenfassung

Im Ergebnis kann aus freien/verfugbaren Grundsticken in rechtskréaftigen sowie im Verfahren
befindlichen Bebauungspldnen und dem anteiligen Ansatz von Bauliicken in den einzelnen
Ortsteilen ein Flachenpotential von rechnerisch 161 WE (144 WE + 17 WE) ermittelt werden.
Der innerhalb des Planungshorizontes des Flachennutzungsplans mit 337 WE von der
Gemeinde zu Grunde gelegte Bedarf kann damit nur anteilig gedeckt werden.

Fur die noch verbleibende Differenz in H6he von 176 WE (337 WE - 161 WE) sind
erganzende Baufldchen auszuweisen.
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3.4 Wirtschaft und Beschéftigung

Ebenso wie bei den Wohnbauflachen ist fur die Bedarfsermittlung bei Gewerbeflachen von der
Bevdlkerungsprognose, hier speziell im erwerbsfahigen Alter, einer Arbeitsmarktprognose, der
Wirtschafts- und Erwerbsstruktur sowie einer absehbaren Entwicklung der anséssigen Betriebe
auszugehen.

34.1 Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Teutschenthal wurde in der Vergangenheit neben
der Landwirtschaft durch den Bergbau sowie die jeweiligen gewerblich-industriellen
Folgenutzungen gepragt. Dariber hinaus spielten die Verflechtungen im Ballungsraum
Halle/Merseburg eine wichtige Rolle.

Bis ins 19. Jahrhundert dominierte die Landwirtschaft im gesamten Raum, jedoch wurde bereits
Ende des 17. Jahrhunderts Braunkohle abgebaut. Meilensteine der industriellen Entwicklung
waren u. a. 1848 der Bau der Zuckerfabrik in Langenbogen, die Eisenbahnlinie Halle-Kassel
1864 sowie der Abbau der Kali- und Steinsalzvorkommen mit Griindung der Krigershall AG
1905 in Teutschenthal-Bahnhof, wo die IG Farben 1936 auch eine Magnesiumfabrik errichtete.

Die groRten Arbeitgeber in der Region waren auch fir die Bewohner Teutschenthals die
Betriebe der chemischen Industrie (Buna und Leuna) sowie Industrie- und Gewerbebetriebe in
Halle (Saale). Mit dem Strukturwandel in diesen Bereichen kam es zundchst zu einem massiven
Abbau an Arbeitsplatzen. Die in allen Ortschaften mit der Industrialisierung der Landwirtschaft
errichteten LPG-Komplexe sind heute zum Teil brachgefallen, werden fiir andere Gewerbe
genutzt bzw. weiter betrieben.

Neue Industrie- und Gewerbegebiete wurden in verkehrsgiinstiger Lage im Rahmen einer
verbindlichen Bauleitplanung nach 1990 entwickelt. Auch der Bergbau spielt weiterhin eine
Rolle, so u.a. im Bereich der Solung und Untergrundspeicherung Teutschenthal-Bad
Lauchstadt (UGS) oder mit der als Versatzbergwerk betriebenen Grube Teutschenthal.

Heute verfugt die Gemeinde Teutschenthal lber sehr gute Bedingungen fir Industrie- und
Gewerbebetriebe.

3.4.2 Erwerbsstruktur

In der amtlichen Statistik werden die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten jeweils nach
dem Arbeitsort und dem Wohnort erfasst. Bei dem Arbeitsortprinzip werden sie der Gemeinde
zugeordnet, an der sich ihr Arbeitsplatz befindet, bei dem Wohnortprinzip dem angegebenen
Wohnsitz.

Tab. 3.13:  Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeits- und Wohnort, Ein- und Auspendler tber
Gemeindegrenzen

zum 30.06. Arbeitsort Einpendler Wohnort Auspendler Pendlersaldo
2011 3.179 2.250 5.979 5.049 -2.799
2014 3.201 2.287 5.879 4.977 -2.690
2017 3.270 2.378 5.699 4.814 -2.436
2020 3.271 2.395 5.652 4.787 -2.392
2022* 3.251 2.394 5.572 4.726 -2.332
2023* 3.354 2.458 5.660 4.767 -2.309

Quelle: © Statistische Amter des Bundes und der Lander, 1/2022, Th. 13111-08-02-5-B
*  Bundesagentur fiir Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten nach Wohn-
und Arbeitsort, 30.06.2022

Entwurf Marz 2025



Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal 43

Die hohe Anzahl an Pendlern ist durch die enge Verflechtung und gute Erreichbarkeit
umliegender Arbeits- aber auch Wohnorte begriindet. Die Zahlen belegen jedoch auch, dass
die Gemeinde Teutschenthal eine wirtschaftliche Entwicklung und damit Verbunden auch eine
Steigerung des Arbeitsplatzangebotes aufweist. Seit dem Betrachtungszeitraum 2011 ist
sowohl die Zahl der in die Gemeinde einpendelnden Arbeitnehmer leicht ansteigend als auch
die auBerhalb der Gemeinde arbeitenden Teutschenthaler leicht gesunken. Jedoch Uberwiegt
noch immer die Zahl der Auspendler, was der negative Pendlersaldo verdeutlicht. Durch eine
gezielte Wirtschaftsforderung, weiteren wirtschaftlichen Ansiedlung sowie der Schaffung von
Arbeitsplatzen konnte der bereits bestehende leicht riicklaufige Trend des negativen
Pendlersaldos weiter unterstutzt werden.

Die Entwicklung der Arbeitslosenzahlen weisen seit 2011 sinkenden Zahlen auf, was wiederum
das positive Wirtschaftsklima der Gemeinde darstellt.

Tab. 3.14:  Arbeitslose zwischen 2011 und 2023, Arbeitslosenrate im Vergleich zum Landkreis

Gemeinde Landkreis
Stand Bestand Arbeitslose
davon unter | Uber 55 bis Langzeit- | Arbeitslosen-| Arbeitslosenrate,

gesamt 25 Jahre u. 65 Jahre arbeitslose rate, ges. ges.
Jahresdurchschnitt
2011 558 56 150 201 42 59
2014 504 33 150 184 39 52
2017 335 16 105 129 26 41
2020 292 18 91 100 23 36
2022 235 14 78 99 19 32
2023 247 20 76 84 18 33

© Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland, 2024
Quelle: Arbeitsmarktstatistik der Bundesagentur fur Arbeit, Arbeitslosenrate eigene Berechnung

Da Aussagen zur Arbeitslosenquote unterhalb der Kreisebene nicht vorliegen, kann als
vergleichbare GroRe fur die Gemeinde die Arbeitslosenrate (Anzahl der Arbeitslosen je 1.000
Einwohner) herangezogen werden. Diese fiel jeweils im Vergleich zum Landkreis deutlich
glnstiger aus.

3.4.3 Industrie/Gewerbe/Handwerk/Handel

Beim Gewerbeamt waren nach Erfassung im IGEK 2020 insgesamt 1.092 Gewerbetreibende
mit einem Betrieb/Sitz in der Gemeinde Teutschenthal gemeldet. Dabei handelte es sich um
10 Industrie-, 241 Handwerks- sowie 156 Handelsbetriebe. Knapp 2/3 der Gewerbe zahlten zu
Sonstigem (u.a. Dienstleistungen). Die Entwicklung der Gewerbeanzeigen war in den letzten
Jahren geringfugig rucklaufig, was u. a. auf das Fehlen geeigneter Flachen zurickgefihrt wird.
Anhaltende Nachfragen sind zu verzeichnen [11].

Industrielle Ansiedlungen, tiberwiegend in Verbindung mit dem (ehem.) Bergbau, konzentrieren
sich in Teutschenthal-Bahnhof, am Schacht Angersdorf (u. a. GTS und Frachtspedition) mit dem
benachbarten Industriegebiet ,Die langen Klagen® (u. a. Betonteilewerk) und dem Standort
Lange Lauchstadter StraRe im Suden der Gemarkung Teutschenthal (i. V. m. UGS; u. a. die
Dow Olefinverbund GmbH, GDMcom und VNG Gasspeicher GmbH). Anzuflihren ist hier auch
die ehem. Kolonie Etzdorf, die Giberwiegend innerhalb der angrenzenden Gemarkung liegt und
zum Industriestandort Amsdorf gehort (u. a. germanBelt, Holzverarbeitung, Weichenwerk,
Wertstoffaufbereitung).

Dartber hinaus gibt es verschiedene Unternehmensstandorte im Bereich des Siedlungsbandes
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im Osten (Uberwiegend Baubranche, Fachhandel), in der Ortslage Teutschenthal (u. a.
Metallbau-, Behalter- und Umwelttechnik GmbH, Speditionshof und Betonmischanlage) sowie
im AufR3enbereich.

Neuere Ansiedlungen innerhalb des Gemeindegebietes wurden in verkehrsginstiger Lage
zunachst an der BundesstralBe B 80 in den Ortschaften Langenbogen ,Am Dachsberg"
(Uberwiegend Handels- und Dienstleistungseinrichtungen), im ,Gewerbepark 11“ nérdlich des OT
Eisdorf (u. a. GrofR- und Fachhandel, Tankstelle und in Erweiterung Logistik- und
Versandunternehmen) sowie ,Gewerbegebiet Zscherben-Ost* in Zscherben (u. a.
Fleischmanufaktur Dietzel, Autohandel, etc.) entwickelt.

Im westlichen Teil der Gemeinde wurde das Gebiet ,An der BirnenstralRe* in Dornstedt bebaut
(u. a. KfZ-Fachbetriebe, Fuhrunternehmen, Telekommunikationstechnik und Holzbearbeitung).

In den letzten Jahren wurden einzelne kleinere noch freien Flachen der Gewerbegebiete
Langenbogen ,Am Dachsberg“ und Dornstedt ,An der Birnenstral’e” aufgrund der hohen
Nachfrage bzw. der gunstigen gesetzlichen Grundlagen mit Photovoltaikanlagen bebaut.

Innerhalb der Ortslagen sind dartber hinaus verschiedene klein- und mittelstandige
Unternehmen, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe anzutreffen.

Zur weiteren wirtschaftlichen Sicherung und Starkung der Gemeinde wird derzeit der
»Innovationspark Mitteldeutschland“ entwickelt. Fur die westliche Teilflache (Teil A) befindet sich
der Bebauungsplan Nr. 36 ,Innovationspark Mitteldeutschland (Teil A)“ in Aufstellung. Fir diese
Flache besteht ein konkretes Ansiedlungsbegehren.

Handel

Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich drei Versorgungsschwerpunkte fiir Waren des
taglichen Bedarfs. Im Grundzentrum Teutschenthal gibt es neben dem Einkaufszentrum in der
Poststralle mit Vollsortimenter und Discounter sowie weitere zwischen den Ortslagen
Teutschenthal und Eisdorf an der Halleschen Stral3e und der Albert-Heise-Stral3e angesiedelte
Discounter. In der Ortschaft Langenbogen sind im Gewerbegebiet an der B 80 zwei Discounter,
ein Getrankemarkt und eine Multisortimentsmarkt sowie in der Ortschaft Angersdorf im
Gewerbegebiet ,Angersdorfer Bahnhof* ein Discounter und ein Getréankefachmarkt angesiedelt.
Erganzt wird das Angebot durch weitere Geschafte bzw. Dienstleister. Neu errichtet wurde 2021
ein Discounter am Kreisverkehr im Stiden der Ortschaft Holleben.

In den Ortschaften Dornstedt, Steuden und  Zscherben bestehen keine
Versorgungsmaoglichkeiten.

Im Gemeindegebiet Teutschenthal befinden sich zudem einzelne Handelseinrichtungen, die
vorrangig dem mittel- bzw. langfristigen Bedarf dienen. Darlber hinaus wird der Bedarf
insbesondere auch an Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs durch Verkaufseinrichtungen
im unmittelbar angrenzenden Oberzentrum Halle (Saale) gedeckt.

Im Gewerbegebiet ,Angersdorfer Bahnhof‘ unmittelbar an der Stadtgrenze von Halle sind ein
Mobelhaus sowie ein Baumarkt ansassig. Der rechtskréaftige Bebauungsplan weist die Flachen
entsprechend als Sondergebiete fur groR3flachigen Einzelhandel aus. Im Gewerbepark I
Teutschenthal OT Eisdorf grenzen in der Gemeinde Salzatal ebenfalls grof3flachige Fachmarkte
an.
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3.4.4 Bergbau

Aktuell findet im Gemeindegebiet eine aktive Gewinnung von Kiessanden westlich der Ortslage
Kochstedt statt. Zudem bestehen in der Gemeinde Teutschenthal derzeit noch mehrere
Bergbauberechtigungen bzw. Bewilligungen (vgl. Pkt. 2.2.2). Eine aktive Nutzung erfolgt hier im
Bereich der Solung und Untergrundspeicherung Teutschenthal-Bad Lauchstadt. Im Tagebau
Amsdorf wird angrenzend an das Gemeindegebiet Braunkohle abgebaut.

Die Grube Teutschenthal wird seit 1991 als Versatzbergwerk betrieben, um die offenstehenden
Abbaukammern mit geeigneten bergbaufremden Abfédllen zu verfillen und dadurch die
Standsicherheit der Grube dauerhaft herzustellen.

3.45 Land- und Forstwirtschaft

Die Landwirtschaft spielt in der Gemeinde Teutschenthal auch heute noch eine wesentliche
wirtschaftliche Rolle.

Etwa die Halfte des Gemeindegebietes wird von verschiedenen Unternehmen landwirtschaftlich
genutzt, wobei Ackerflachen deutlich Uberwiegen. Grinland (Wiesen, Weiden u.a.) ist
hauptsachlich in der Saaleaue im Bereich des Uberschwemmungsgebietes anzutreffen. Im
Norden reicht das Anbaugebiet fir Obst und Wein um den SifRen See in die Gemarkung
Langenbogen hinein.

Gemal der Agrarstrukturerhebung 2016 des Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt sind 20
Landwirtschaftsbetriebe in der Gemeinde aktiv, davon betreiben 6 Betriebe auch Viehhaltung.
Knapp die Halfte der aktiven Landwirtschaftsbetriebe bewirtschaftet Flachen tber 200 ha, vier
Landwirtschaftsbetriebe bewirtschaftet Flachen zwischen 100 und 200 ha. Nur drei Betriebe
bewirtschaften kleinere Flachen unter 5 ha [11].

Eine gewerbliche Tierhaltung mit groRen Stallanlagen wird derzeit an sechs Standorten
betrieben: Schweinemastanlagen in Teutschenthal-Eisdorf, westlich von Etzdorf sowie in
Asendorf, eine Milchviehanlage und eine Hahnchenmastanlage (jeweils mit Biogasanlage) in
der Gemarkung Holleben sowie der Hilhnerhof in Steuden.

Die Forstwirtschaft spielt im Gemeindegebiet kaum eine Rolle.

3.4.6 Gewerbeflachenbedarf und -potenzial

Ein Grof3teil der Erwerbstatigen der Gemeinde Teutschenthal wird weiterhin Auspendler bleiben
(vgl. Pkt. 3.4.2). Jedoch ist die Zahl der Auspendler leicht ricklaufig und die Anzahl der
Einpendler leicht ansteigend. Um diesen positiven Trend weiterhin zu férdern und zu
unterstiitzen, ist es dringend erforderlich, die bestehenden Arbeitsplatze im Ort zu erhalten bzw.
weitere zu schaffen. Zur Starkung der Wirtschaftskraft sind zunachst die angesiedelten
Unternehmen zu unterstitzen, Standorte zu sichern. Mogliche Betriebsverlagerungen (z.B.
aufgrund Erweiterungsabsichten ortlicher Unternehmen) innerhalb der Gemeinde sind zu
erma@glichen. Dariber hinaus sind entsprechende Flachenangebote fur Neuansiedlungen im
Gemeindegebiet zu schaffen, um das bestehende wirtschaftliche Investitionsklima auch
weiterhin zu fordern.

Aktuell verfuigt der Wirtschaftsstandort Teutschenthal Giber sehr gute Bedingungen fiir Industrie-
und Gewerbebetriebe. Neben der sehr guten VerkehrserschlieBung (direkter Anschluss an das
Mitteldeutsche Autobahndrehkreuz BAB 9, 14, 38, 71 und 143) und schnellen Erreichbarkeit der
Zentren Halle und Leipzig, der Industriestandorte Schkopau, Merseburg/Leuna sowie weiterer
Wirtschaftsstandorte im Mitteldeutschen Raum sind die gemeindliche Wirtschaftsférderung
sowie ein niedriger Gewerbesteuerhebesatz anzufiihren. Jedoch stehen kaum noch Flachen far
Erweiterungen oder Neuansiedlungen innerhalb des Gemeindegebietes zur Verfigung, wie die
nachfolgende Tabelle aufzeigt.
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Tab. 3.15:  Ubersicht Industrie- und Gewerbegebiete der Gemeinde Teutschenthal sowie das noch
vorhandene gewerbliche Entwicklungspotenzial

Ortsteil Bezeichnung frei [ha] Bemerkungen

BP Nr. 1/91 Gewerbe- und Tankstelle, Autowerkstétten, Grof3- und

Angersdorf Mischgebiet Angersdorfer Bahnhof - Einzelhandel unmittelbar an Stadtgrenze
zu Halle-Neustadt

BP Nr. 5 Industriegebiet ) Bebauung der Restflachen bzw.
,Die langen Klagen*“ Erweiterung mit Photovoltaik
Dornstedt BP Nr. 1 ,An der Birnenstrafie* - freie Flachen mit Photovoltaik bebaut

regional bedeutsamer Standort,
Randbereich von Dornstedt und Etzdorf,
(7,5 ha) |B-Planim Verfahren

Flachenbindung — ROMONTA
keine freie Verfugbarkeit

BP Nr. 20 ,Erweiterung
Industriegebiet Etzdorf*

gewerbliche Nutzung z.T. auf Stérgrad

Holleben BP Nr. 2 ,An der Schnellbahn 1,5 ha eines MI begrenzt, zwei Teilflachen frei

Langenbogen BP ,Am Dachsberg® - freie Flachen mit Photovoltaik bebaut

BP Nr. 16 ,Misch- und
eingeschranktes Gewerbegebiet Alte 1,2 ha |B-Planim Verfahren
Zuckerfabrik*

Teutschenthal BP Nr. 3 ,Gewerbepark II* 1,6 ha |Restflache

B-Plan im Verfahren
. (Aufstellungsbeschluss vom 27.08.2024)
BP Nr. 36 ,Innovationspark

Mitteldeutschland Teil A (42,0 ha) Flachenbindung — XXXLutz
Errichtung/Betrieb eCom LogistikCenter
keine freie Verflugbarkeit

GTS-Grube Teutschenthal,
Magna Glaskeramik, Schotterwerk

Bahnhof -

Zscherben gthr 2 ,Gewerbegebiet Zscherben- - diverse Unternehmen, vollstandig belegt

4,3 ha |frei verfugbar
Gesamt . .
(49,6 ha) | nicht verfugbar - Firmengebunden

Quelle: Erfassung Gemeindeverwaltung, Stand 12/2024

Dartber hinaus existieren innerhalb der Siedlungskerne bzw. in deren Randbereiche
Unternehmensstandorte, die keine Entwicklungsmdoglichkeiten aufweisen bzw. nur vereinzelt
Uber ein sehr eingeschrénktes Potenzial fir eine eigene Erweiterung verfiigen.

Aufgrund der anhaltenden Nachfragen, vorrangig nach grollen zusammenhangenden
Gewerbeflachen, wurden bereits in den nicht zur Rechtskraft geflhrten Teil-
Flachennutzungsplanen Teutschenthal und Holleben entlang der BAB 143 entsprechende
gewerbliche Bauflachen ausgewiesen. Diese Zielstellung wird seitens der Gemeinde
Teutschenthal auch weiterhin verfolgt und durch die Entwicklung des Innovationsparks
Mitteldeutschland westlich der BAB 143 an der L 164n umgesetzt.

Mit der Ausweisung der gewerblichen Bauflache Innovationspark Mitteldeutschland wird dem
bestehenden Bedarf nach industriell-gewerblichen Ansiedlung u.a. mit Bedarf nach grol3en
zusammenhangenden Flachen in Verbindung mit einer sehr guten infrastrukturellen Anbindung
entsprochen. Aktuell erfolgt die Entwicklung der westlichen Teilflache (Teil A) des
Innovationsparks in Form der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36, da hier bereits konkrete
Ansiedlungsbegehren bestehen.

Da die im Gemeindegebiet befindlichen Gewerbestandorte weitestgehend ausgelastet bzw. die
Flachen fir Erweiterungen der ortlichen Unternehmen gebunden sind (vgl. voranstehende
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Tabelle), verfugt die Gemeinde Uber keine groReren zusammenhangenden wirtschaftlichen
Entwicklungsflachen. Mit der Entwicklung des Teil B des Innovationsparks Mitteldeutschland
soll ein entsprechendes Flachenangebot fur zukinftige Unternehmensansiedlungen
vorgehalten werden. Besonders die Randlage Teutschenthals zum Ballungsraum Halle/Leipzig
sowie zu den Industriestandorten Schkopau und Merseburg/Leuna, der direkte Anschluss an
das mitteldeutsche Autobahndrehkreuz (BAB 9, 14, 38, 71 und 143 / Anschlussstelle
Teutschenthal) sowie die direkte Nachbarschaft zu bereits entwickelten Solar- und Windparks
mit der Madoglichkeit einer weitestgehenden autonomen Stromversorgung stellen fir den
Innovationspark Mitteldeutschland beste Standortvoraussetzungen und
Ansiedlungsbedingungen dar, die es auch zukinftig durch die Entwicklung des Teil B des
Innovationsparks zu nutzen gilt. Zukinftig soll im Innovationspark Mitteldeutschland vorrangig
produzierendes und verarbeitendes Gewerbe angesiedelt werden. Dariliber hinaus sollen
Einrichtungen der Forschung und Entwicklung das Portfolio erganzen, wodurch ein vielfaltiges
Arbeitsplatzangebot geschaffen wird. Damit gewinnt der Arbeitsort Teutschenthal weiterhin an
Attraktivitat und Ubernimmt anteilig auch die Funktion als Wohnort fur die Arbeithehmer. Dies
tragt zur wirtschaftlichen Entwicklung und Stabilisierung der Einwohnerzahlen des
Gemeindegebietes bei.

Die im Ordnungsraum Halle sowie im landlichen Raum des Einzugsbereiches des
Verdichtungsraums Halle (der den Verdichtungsraum umgebende Raum) gelegene Gemeinde
Teutschenthal wird mit der Ausweisung der gewerblichen Entwicklungsflache Innovationspark
Mitteldeutschland Teil B mit einer Gré3e von ca. 50 ha ihrer zugewiesenen zentralortlichen
Funktion gerecht.

3.5 Soziale Infrastruktur und Wohnfolgeeinrichtungen

Die folgenden Angaben basieren Uberwiegend auf den Ausflihrungen des Entwurfs zum IGEK
[11], in dem die aktuelle infrastrukturelle Ausstattung des Gemeindegebietes zusammengestellt
und bewertet sowie entsprechende Zielstellungen formuliert werden.

351 Bildung

Die Gemeinde Teutschenthal verfligt Uber zwei Schulstandorte. In Teutschenthal befinden sich
Am Stadion 9 die Grundschule ,Am Talkessel“ sowie die Sekundarschule ,\Wurdetal®. Dartber
hinaus gibt es in Holleben am Lutherplatz 1 eine Grundschule.

Die Grundschiler/-innen aus Dornstedt und Steuden besuchen die Grundschule im
benachbarten Schafstadt, ein Teil der Schiiler aus Langenbogen die Grundschule in Hohnstedt.

Der Einzugsbereich der Sekundarschule in Tragerschaft des Landkreises umfasst das
Gemeindegebiet stdlich der B 80 und die Goethestadt Bad Lauchstadt. Die Schiilerinnen und
Schiler aus Langenbogen gehdren zum Schuleinzugsgebiet von Hohnstedt (Gemeinde
Salzatal).

Aufgrund der steigenden Schilerzahlen ist die Kapazitat des 2010/11 umfassend sanierten
Schulgeb&udes in Teutschenthal nicht mehr ausreichend, so dass Uberlegungen zu einer
getrennten Unterbringung bestehen. Beabsichtigt ist ein Grundschulneubau am Standort Am
Stadion (Teutschenthal).

Fur die Grundschule in Holleben besteht dringender Sanierungsbedarf.

Weiterfihrende Schulen gibt es im Gemeindegebiet nicht. Die Schuleinzugsbereiche nach
Schulform werden mit der Schulbezirks- und Kapazitatssatzung des Saalekreises ab Schuljahr
2020/2021 neu definiert. Als Gymnasien sind das:
Domgymnasium in Merseburg (Ortsteile Holleben, Angersdorf, Zscherben und
Benkendorf)
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Gymnasium Querfurt (alle tGbrigen Ortschaften sudlich der B 80)
Burg-Gymnasiums Wettin (Ortschaft Langenbogen)

Dariber hinaus werden die Schuler/-innen aus den Ortsteilen Angersdorf, Holleben, Benkendorf
der Gemeinschaftsschule "Goethe-Schule Bad Lauchstadt" zugewiesen, Foérderschulen
befinden sich in Merseburg bzw. Landsberg.

Im Ortsteil Teutschenthal existiert auRerdem eine Musikschule (Friedrich-Henze-Str. 84).

3.5.2 Soziales
Kindereinrichtungen

Gemal dem Gesetz zur Forderung und Betreuung von Kindern besitzt ab dem 1. August 2013
jedes Kind bis zur Versetzung in den 7. Schuljahrgang Anspruch auf einen ganztéagigen Platz in
einer Tageseinrichtung (einschliellich Hortbetreuung). Ende 2020 gab es 581 Kinder im Alter
unter 6 Jahren, die 7. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose geht fur das Jahr 2035 noch von
446 Kindern in dieser Altersgruppe aus.

Insgesamt verflgt die Gemeinde Uber acht Kindertagesstatten, die sich alle in kommunaler
Tragerschaft befinden. Sie werden in der Planzeichnung als ,Sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen® gekennzeichnet.

Die Kindertagesstatten haben in der Regel eine variable Betriebserlaubnis. Das heifdt, wenn
Krippenplatze unbelegt sind, kdnnen pro Platz zwei Kindergartenkinder mehr aufgenommen
werden.

Eine Hortbetreuung wird an den Kita-Standorten in Dornstedt sowie in Holleben angeboten. In
Teutschenthal gibt es einen separaten Hortstandort.

Im Jahr 2020 werden in der Krippe 170 Kinder und im Hort 362 Kinder betreut. Mit einer
Belegung von insgesamt 95% (Krippe und Hort) bzw. 99% (Kindergarten) ist die Kapazitat der
Einrichtungen gemalf3 Betriebserlaubnis fiir das Jahr 2020 vollstandig ausgeschopft.

Einen Uberblick Uber Kapazitait und Auslastung der einzelnen Einrichtungen gibt die
nachfolgende Tabelle.

Tab. 3.16:  Kinderbetreuungseinrichtungen, Kapazitat und Belegung zum Dezember 2020

Kindertagesstatten Anschrift Kapazitdt | Belegung | Auslastung
Angersdorf

Kindertagesstatte Am Kindergarten 4 Kinderkrippe 10 10 100%
.Kleine Strolche* Kindergarten 20 20 100%
Dornstedt

Kindertagesstatte An der Schule 2a Kinderkrippe 20 17 85%
,Max und Moritz* Kindergarten 40 36 90%
Aul3enstelle Hort Hortkinder 45 20 44%
Holleben

Kindertagesstatte Ernst-Thalmann- Kinderkrippe 30 28 93%
~Sonnenblume* StralRe 102b Kindergarten 60 63 105%
Hort (Haus 2) Lutherplatz 2 Hortkinder 100 114 114%
Langenbogen

Kindertagesstatte Sanddornweg 2 Kinderkrippe 14 14 100%
.Nesthakchen* Kindergarten 32 30 94%
Teutschenthal

Kindertagesstatte Maerkerstral3e 30 Kinderkrippe 30 31 103%
,Buratino* Kindergarten 80 82 103%
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Kindertagesstatten Anschrift Kapazitat Belegung | Auslastung
Kindertagesstatte Teutschenthal-West Kinderkrippe 15 16 107%
,Freche Frichtchen” Schulstral3e 1a Kindergarten 34 28 82%
Kindertagesstatte Teutschenthal-Bhf. Kinderkrippe 35 35 100%
.Kleine Riesen* Kdchstedter Strafl3e 8 Kindergarten 70 67 96%
Hort
,Crazy Kids* Am Stadion 9 Hortkinder 165 162 98%
Zscherben
Kindertagesstatte Hauptstrae 32a Kinderkrippe 25 19 76%
.Gestiefelter Kater” Kindergarten 30 36 120%
Summe Kinderkrippe 179 170 95%

Kindergarten 366 362 99%
Hort 310 296 95%

Quelle: IGEK [11] / Gemeinde Teutschenthal

Im Ergebnis der im IGEK vorgenommenen Analyse besteht fur den Uberwiegenden Teil der
Einrichtungen ein dringender Sanierungsbedarf. Als eines der Leitprojekte ist fur die
Kindertagesstatte in Angersdorf ein Ersatzneubau vorgesehen.

In Anbetracht er ausgewiesenen geplanten Wohnbau- und Gewerbeflachen wird das
gemeindliche Ziel der Bevolkerungskonsolidierung und Starkung, besonders durch das Halten
und den Zuzug junger, im Familienbildungsalter befindlichen Bevolkerungsgruppe verfolgt.
Demzufolge wird auch weiterhin eine nahezu vollstandige Auslastung der
Kinderbetreuungseinrichtungen gegeben sein. Mit dem Ersatzneubau der Kita Angersdorf
erfolgt bereits eine gewisse Kapazitatserweiterung der Betreuungsplatze. Zukinftig ist
regelmafig und auf der Grundlage aktueller Geburtenstatistiken, der Betreuungsanmeldungen,
der jeweils aktuellen Belegungszahlen sowie unter Berlcksichtigung der aktuellen
Betriebserlaubnisse (Betreuungsplatze) zu prifen, ob Anpassungen und ggf. réaumliche
Erweiterungen bzw. Standorterweiterungen/ -verlagerungen vorzunehmen sind. Dabei besteht
die Moglichkeit der Integration der Anlagen zur Kinderbetreuung in den Wohngebieten sowie in
Mischgebieten, so dass eine konkrete Standortdefinition zum Zeitpunkt des
Erganzungsbedarfes erfolgt.

Jugendeinrichtungen

Einrichtungen zur Kinder- und Jugendbetreuung stehen im Gemeindegebiet nur in geringem
Umfang zur Verfigung. In der Ortschaft Teutschenthal gibt es den christlichen Verein EC
Kinder- und Jugendarbeit in der Friedrich-Henze-Stral3e 85. In der Ortschaft Holleben werden
Raumlichkeiten fur Jugendliche zur Verfligung gestellt.

Ein Teil der Jugendlichen weicht auf Angebote im angrenzenden Stadtgebiet Halle (Saale) aus.
Im Rahmen des IGEK wird in allen Ortschaften der dringende Bedarf an entsprechenden
Raumlichkeiten/Angeboten bestatigt.

Daruiber hinaus sind die ansassigen Vereine fur die Freizeitgestaltung der Jugendlichen wichtig.
Die Vereine, vorwiegend im sportlichen Bereich, besitzen eine Halte- bzw. Beratungs- und
Betreuungsfunktion, besonders fiir (sozial) benachteiligte Jugendliche. Zu nennen sind dartber
hinaus die Feuerwehrvereine.
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Altenpflege/Betreuung von Menschen mit Behinderungen

Als Pflege- und Betreuungseinrichtungen mit vollstationarer Pflege ist zunachst das 2011/12
errichtete Betreuungszentrum Teutschenthal, Am Busch 23 mit 89 Platzen zu nennen. Es
verfugt auch Uber einen Wohnbereich fiir an Demenz Erkrankte.

Die Seniorenresidenz in Holleben/OT Benkendorf, Rosa-Luxemburg-Str. 9 mit 78 Platzen
befindet sich im Gutshof/Schloss Benkendorf. Angrenzend ist auch eine Tagespflege ansassig,
eine weitere in Steuden, Dorfanger 2.

Der Wirde Senioren Wohnpark mit 24 Seniorenwohnungen, einer ambulant betreuten Senioren
Wohngemeinschaft und Tagespflege befindet sich zentral in Teutschenthal in der Karl-John-
Stral3e 3.

Weitere Einrichtungen befinden sich im Umfeld der Gemeinde.

Das Angebot wird durch ambulante Pflegedienste in allen Ortschaften mit Ausnahme von
Langenbogen erganzt.

Als Bedarfsrichtwert fur Altenheime werden im Praxishandbuch der Bauleitplanung Pflegeplatze
fur 3% der Bevolkerung im Alter Uber 65 Jahre angegeben. Der Altersgruppe waren Ende 2020
in der Gemeinde 3.692 Einwohner zuzurechnen. Der Prognosewert fir 2035 liegt gemaf
7. Regionalisierter Bevoélkerungsprognose bei 3.589 Personen Uber 67 Jahre. Demzufolge sind
fur die Gemeinde ca. 108 Platze in Pflegeheimen erforderlich.

Eine Werkstatt fir Menschen mit Behinderung ist im Gewerbepark Teutschenthal angesiedelt.
Der KAMINHOLZHOF ist in Tragerschaft der Ev. Stadtmission Halle Eingliederungshilfe
gGmbH, verarbeitet und verkauft Brennholz.

Der Verein Lebenshilfe Halle e.V. betreibt innerhalb des Ausbildungszentrums in Holleben eine
AulRenstelle der SAALEWERKSTATTEN.

Fur die Obdachlosenunterbringung sind die Stadte und Gemeinden im Rahmen der
Gefahrenabwehr zustandig. Innerhalb der Gemeinde Teutschenthal erfolgt die voribergehende
Unterbringung Obdachloser im kommunalen Wohnungsbestand.

3.5.3 Gesundheitswesen

Die medizinische Versorgung erfolgt tiber eine Vielzahl im Gemeindegebiet niedergelassener
Facharzte. Schwerpunkt der Praxisstandorte ist Teutschenthal, Hervorzuheben sind das
Arztehaus in der Karl-John-StraRe 67 in Teutschenthal u.a. mit einem Praxisstandort fir
Radiologie Saalekreis sowie das Arztehaus in Angersdorf in der Lauchstadter StraRe 47 mit der
MVZ-Praxis fur Chirurgie des Carl-von-Basedow Klinikum Saalekreis gGmbH.

Lediglich in den Ortschaften Dornstedt und Steuden sind keine Arzte ansassig.

Die Zahnmedizinische Versorgung erfolgt Uber Zahnarztpraxen in den Ortschaften
Teutschenthal Langenbogen und Zscherben. Apotheken gibt es in Teutschenthal, Langenbogen
und Angersdorf.

Die Versorgung mit Krankenhausbetten erfolgt an den umgebenden Standorten in Halle (Saale),
Querfurt, Lutherstadt Eisleben bzw. Merseburg.

Die zustdndige Rettungswache in Tragerschaft der Stadt Halle (Saale) / Teilrettungsbereich
Nordlicher Saalekreis befindet sich im OT Bennstedt der Gemeinde Salzatal ndrdlich
angrenzend.

Aufgrund des derzeit bereits bestehenden unterdurchschnittlichen Versorgungsgrades mit
Hausérzten und deren Altersstruktur droht eine Unterversorgung.
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354 Feuerwehr

Die Freiwillige Feuerwehr Teutschenthal besteht noch aus sieben Ortsfeuerwehren (OF): OF
Angersdorf, OF Dornstedt, OF Holleben, OF Langenbogen, OF Teutschenthal, OF Eisdorf und
OF Zscherben.

Die OF Steuden ist derzeit nicht aktiv und soll aufgeldst werden.

Die Geratehduser in Angersdorf, Holleben und Zscherben sind DIN-gerecht ausgebaut, fur die
Ubrigen besteht Sanierungsbedarf bzw. die Notwendigkeit eines Ersatzneubaus.

Die Versorgung mit Loschwasser in einzelnen Ortsteilen ist derzeit problematisch.

Alle Standorte sind nachfolgender Tabelle zu entnehmen.

Tab. 3.17:  Standorte der Freiwilligen Feuerwehr in der Gemeinde Teutschenthal

Ortschaft Adresse Bemerkungen
Angersdorf An der Feuerwache 1
Dornstedt Asendorfer StralRe 10 nicht DIN-gerecht,
Ersatzneubau gegeniiberliegende Stral3enseite geplant

Holleben Weinbergstralle 1 a
Langenbogen Paul-Schmidt-Stral3e 25 nicht DIN-gerecht

Steuden (Rosa-Luxemburg-Platz 20) nicht mehr aktiv
Teutschenthal Am Stadion 6
Eisdorf An der Wirde 4 nicht DIN-gerecht
Zscherben Angersdorfer Str. 9

Quelle: IGEK [11] / Gemeinde Teutschenthal

355 Kultur und Vereine

In allen Ortsteilen der Gemeinde gibt es ein reges Vereinsleben, das allen
Bevolkerungsschichten die Mdoglichkeit der aktiven Freizeitbetatigung bietet. Die Arbeit
unterschiedlicher Vereine tragt nicht unerheblich zur Attraktivitéat der einzelnen Ortschaften und
der Gemeinde insgesamt bei. Insgesamt gibt es im Gemeindegebiet 94 eingetragene Vereine
mit einem aktiven Vereinsleben. Bei einer Vielzahl handelt es sich um Sport- und
Kleingartenvereine. Daruber hinaus sind verschiedene Jugendvereine, Musik- und
Karnevalsvereine, Tier-/Zuchtvereine aktiv, aber auch Feuerwehrvereine und Kultur- und
Heimatvereine tragen zum sozialen und kulturellen Leben vor Ort bei. Weiterhin sind
verschiedene Fordervereine in der Gemeinde vertreten.

Im IGEK [11] werden als Schwerpunkt die Erarbeitung und Umsetzung einer Forderrichtlinie
sowie die Unterstiitzung von Vereinen und Engagierten bei der Schaffung von Angeboten fir
Jugendliche und Altere/Senioren angefiihrt.

Die Standorte der kulturellen und dorflichen Gemeinschaftseinrichtungen sind in nachfolgender
Tabelle zusammengefasst.
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Tab. 3.18: Kulturelle Einrichtungen, dérfliche Gemeinschaftseinrichtungen in der Gemeinde

Teutschenthal
Ortschaft Gemeinschaftseinrichtungen / | Adresse sonstige
Kultur
Angersdorf Dorfgemeinschaftshaus mit Saal | Lauchstéadter Strae 47
Vereinshaus Schlettauer StraRe 3
Dornstedt Dorfgemeinschaftshaus An der Schule 1
Festscheune Stral3e der Dt. Einheit
Langenbogen Dorfgemeinschaftshaus mit Paul-Schmidt-Str.
Gemeindesaal u.a. RGumen
Steuden Dorfgemeinschaftshaus mit Saal | Rosa-Luxemburg-Platz
u. a. Raumen
Teutschenthal Kultur- und Gemeindezentrum Schafberg 3 Gemeindebibliothek,
mit grolRem Saal (550 Pers.) u. a. Teutsches Theater
Raumen Teutschenthal,
MaerkerstraRe 30a
Kdchstedt Birgerhaus Kochstedt (30 Pers.) | DorfstralRe

Quelle: Gemeinde Teutschenthal / IGEK [11]

3.5.6 Offentliche Verwaltung

Der Sitz der Gemeindeverwaltung befindet sich in der Ortschaft Teutschenthal, Am Busch 19.
Am Standort befinden sich neben dem Buro des Blirgermeisters, der Birgerservice sowie alle
relevanten Fachbereiche der Gemeinde. Die bauliche Substanz sowie die Kapazitat sind
unzureichend.

In den Ortschaften stehen den Ortschaftsbirgermeister/-innen Biros fir inre Sprechstunden zur
Verfugung. Lediglich in Zscherben findet die Sprechstunde gegenwartig im
Feuerwehrgeratehaus statt.

Im Frihjahr 2020 wurde der Bauhof als kommunaler Dienstleister an den folgenden drei
Standorte im Gemeindegebiet konzentriert:

Standort Teutschenthal (OT Teutschenthal, OT Bahnhof, OT Eisdorf, OT Kéchstedt)
Standort Holleben (OT Holleben, OT Benkendorf, OT Angersdorf, OT Zscherben)
Standort Langenbogen (OT Langenbogen, OT Steuden, OT Etzdorf, OT Dornstedt, OT
Asendorf)

Die ehemaligen Standorte in Angersdorf, Steuden und Zscherben sollen perspektivisch
nachgenutzt werden.

3.5.7 Kirchen und religiose Gemeinschaften

Neben der Bedeutung als Bauwerke auch fir das Ortsbild spielen die christlichen Kirchen
aufgrund der historischen Entwicklung nach 1945 in Mitteldeutschland eine vergleichsweise
geringe Rolle. Knapp 10 % der Bevolkerung der Gemeinde Teutschenthal gehort der
Evangelischen Kirche an, zur Rémisch-Katholischen Kirche gehoren nur 1,6 % [14].

Die evangelischen Kirchen gehdren zum Kirchenkreis Halle-Saalkreis. Die Kirchgemeinden
Asendorf, Dornstedt, Eisdorf, Kochstedt, Langenbogen, Oberteutschenthal, Steuden und
Teutschenthal sind dem Pfarrbereich Teutschenthal, Angersdorf und Zscherben dem
Pfarrbereich Halle-Neustadt/Nietleben/Angersdorf/Zscherben und Holleben dem Pfarrbereich
Siud zuzurechnen. Das evangelische Pfarramt befindet sich in der Ortschaft Teutschenthal, Karl-
John-Str. 52.

Die Ortsteile gehodren verschiedenen Pfarreien der Katholischen Kirche an mit Dekanat in
Merseburg bzw. Halle.
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In den Kirchen finden neben Gottesdiensten auch Veranstaltungen statt. Sie spielen eine
wichtige Rolle im dorflichen Leben und befinden sich (berwiegend in einem guten
Sanierungszustand (Instandsetzung uber verschiedene Forderprogramme).

3.5.8

Im Gemeindegebiet Teutschenthal gibt es Sporthallen tGberwiegend in Verbindung mit den
(ehemaligen) Schulen sowie in den meisten Ortsteilen Sportplatze.

Sport

Neben den vorrangig fur den Schulsport genutzten Hallen in Holleben und Teutschenthal
verfiigen die Ortschaften Dornstedt, Langebogen und Zscherben ilber Sporthallen. Weiter
konnen Raumlichkeiten in Teutschenthal-Bahnhof, im Kultur- und Gemeindezentrum in
Teutschenthal bzw. im Dorfgemeinschaftshaus in Langenbogen genutzt werden. Lediglich die
Ortschaft Angersdorf verfugt weder tber eine Sporthalle noch Uber einen Sportplatz.

In der Gemeinde Teutschenthal bestehen zahlreiche Sportvereine, die teilweise auf eine lange
Tradition verweisen koénnen.

Uberregional von Bedeutung ist die Motocross-Strecke im Talkessel Teutschenthal, auf der
auch Landes- und Weltmeisterschaften im Motorsport stattfinden.

DaruUber hinaus existieren verschiedene Kegel- und Bowlinganlagen.
Alle Standorte sind nachfolgender Tabelle zu entnehmen.

Tab. 3.19:  Sportstéatten in der Gemeinde Teutschenthal
Ortschaft Sport-/Turnhalle Sportplatze weitere Angebote
(Nutzer) Standort Ausstattung
Angersdorf - - - Bowlingbahn / Restaurant
Schwalbennest
Dornstedt Sporthalle Steinweg Grol3spielfeld, Schief3sportanlage
(Kita, Vereinssport) Vereinsgebaude
Holleben Einzelhalle Ernst-Thalmann- | GroRspielfeld, Reitsportanlage
(Schul-/ Vereinssport) | Stral3e Vereinsgebaude
Langenbogen | Sporthalle Lange Stral3e Kleinfeldanlage Kegelbahn am Sportplatz,
(Vereinssport) Bowlinganlage Festplatz
Eiche
Steuden - Evaweg Grol3spielfeld, -
Vereinsgebaude
Teutschenthal | Sporthalle Am Stadion 2 Stadion, Kegelbahn am Stadion
(Schul-/ Vereinssport) Vereinsgebaude Familien- und Naturbad
Pappelgrund, Hallesche
Stralie 6;
Motocross-Strecke
Bahnhof Multifunktionsraum Démikenweg Grol3spielfeld, Kegelbahn am Sportplatz
(Vereinssport) Vereinsgebaude
Eisdorf Bennstedter
Stral3e
(auBerhalb
Gemeindegebiet
)
Zscherben Multifunktionsraum Angersdorfer Grol3spielfeld u.a., | Kegelbahn am Sportplatz
(Vereinssport) StralRe Vereinsgebaude

Quelle: Gemeinde Teutschenthal / IGEK [11]
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3.5.9 Tourismus/Erholung
Der Tourismus spielt in der Gemeinde nur eine untergeordnete Rolle.

Als Touristische Routen ist die Weinstral3e ,Mansfelder Seen zu nennen. Sie fuhrt durch das
ndrdlichste Weinanbaugebiet Deutschlands von Zappendorf Uber Langenbogen nach
Hohnstedt-Rollsdorf und weiter bis zur Lutherstadt Eisleben. Eine Station innerhalb der
landertbergreifenden Strafl’e der Musik ist die in der Kirche St. Magdalen in Langenbogen
befindliche Barockorgel.

Das Schloss Teutschenthal mit historischem Schlosspark wird wieder von der Familie Wentzel
bewohnt und als Hotel und Veranstaltungsort betrieben.

Einen alternativen Anlaufpunkt stellt das ehem. Rittergut Etzdorf als ,Eventlocation® dar.

Das Freibad Pappelgrund am Nordufer eines stillgelegten Tagebaus zwischen Teutschenthal
und Angersdorf wurde 1968 eréffnet.

3.5.10 Nahversorgung

Im Gemeindegebiet sind in den Ortschaften Teutschenthal, Langenbogen, Angersdorf und
Holleben Nahversorgungseinrichtungen unterschiedlicher GroR3e und Anbieter vorhanden (vgl.
Pkt.3.4.3 Handel). In den Ortschaften Dornstedt, Steuden und Zscherben sind keine
Lebensmittelgeschafte oder anderweitige Versorgungsmdaglichkeiten vorhanden.

Das Angebot wird erganzt durch Béackereien und Fleischereien sowie mobile Handler. Der
Huhnerhof in Steuden verfugt Gber einen Hofladen.

Finanzdienstleistungen werden durch die Saalesparkasse (Filialen in Holleben, Teutschenthal
und Langenbogen), erganzend auch durch die Versorgung mit Bargeld in Supermarkten und
Tankstellen, angeboten.

3.6 Siedlungsstruktur und -entwicklung

Die Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen Ortsteile ist neben der Schaffung
bedarfsgerechter Wohn- und Gewerbeflachen ein wesentliches Anliegen der Bauleitplanung.
Um mit den zur Verfiigung stehenden Mitteln lenkend und ordnend eingreifen zu kénnen, ist
eine Analyse bestehender Strukturen sowie eines moglichen Funktionswandels innerhalb des
Planungsraumes erforderlich.

So fuhrten die Entwicklungen im Bergbau und dessen Folgenutzungen ebenso wie der Wandel
in der Landwirtschaft zu Gebaudeleerstanden oder dem Brachfallen entsprechend gewerblich
genutzter Flachen. In diesem Zusammenhang ist mit der Gebietsausweisung auch Uber die
Zielstellung einer mdglichen Umnutzung nachzudenken.

Mit dem Strukturwandel vollzog sich immer auch ein Wandel im Ortsbild. Bauliche Mal3hahmen
im Inneren der Orte und am Rand - wie Ortsabrundungen oder die Einbindung in die umgebende
Landschatt - spielen dabei ebenso eine Rolle wie die Belange des Denkmalschutzes.

Zu Dbertcksichtigen ist weiterhin, dass sich die heutige Gemeinde Teutschenthal aus
verschiedenen bis 2010 selbststédndigen Gemeinden zusammensetzt, die entsprechend ihrer
Lage und Ressourcen von der Gesamtentwicklung der Region unterschiedlich beeinflusst
wurden.

3.6.1 Siedlungsstruktur innerhalb des Gemeindegebietes

Die grolite Ortschaft ist das zentral gelegene Teutschenthal, in dem aktuell knapp 45 % der
Bevdlkerung der Einheitsgemeinde leben.

Die Ortschaften Angersdorf und Holleben in der Saaleaue sowie Zscherben am suddstlichen
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Rand von Halle-Neustadt stehen u. a. in einem besonderen Zusammenhang zur Entwicklung
im Stadtgebiet.

Langenbogen nordlich der B 80 am Rand des ehemaligen Salzigen Sees ist bereits dem
Salzatal zuzurechnen.

Im Stidwesten des Gemeindegebietes inmitten von Ackerflachen liegen die landlich gepragten
Ortschaften Dornstedt und Steuden. Sie stehen auch in Verbindung zur Stadt Querfurt und
wurden zudem durch den im Norden angrenzenden Braunkohletagebau Amsdorf/Etzdorf
beeinflusst.

Im Folgenden wird die Entwicklung und Siedlungsstruktur der einzelnen Ortsteile beschrieben,
wobei sich die Ausfuhrungen u. a. auf die Erlauterungsberichte der Teil- Flachennutzungsplane
stitzen.

3.6.2 Ortschaften

Die heutige Ortslage Teutschenthal setzte sich einmal aus 8, mit Eisdorf aus 9 einzelnen teils
germanischen, teils sorbischen (slawischen) Siedlungen entlang des Wirdebaches zusammen,
die spater drei gréRere Dorfer — das Teutschenthal - bildeten. Der Name taucht in der ersten
Halfte des 13. Jahrhunderts erstmals auf. Das im 6stlichen Teutschenthal gelegene Eisdorf
wurde in einer Urkunde des Klosters Wimmelburg 1121 zum ersten Mal urkundlich erwahnt.

Wahrend des Dreif3igjahrigen Krieges (1618 - 1648) zerstort, wurde der wirtschaftliche
Aufschwung des Ortes nach dem Wiederaufbau durch die Kriegsereignisse von 1756 bis 1763
und der napoleonischen Besetzung von 1807 bis 1813 erneut unterbrochen.

Mit dem Kohleabbau und dem Siegeszug der Zuckerribe begann ein gewerblich-industrieller
Aufschwung, der sich wiederum auf die Landwirtschaft auswirkte. Wie kaum eine andere Familie
der Region hatten vor allem die Wentzels diesen bewirkt, die Geschichte gelenkt und das
Gesicht des Ortes verandert.

1953 schlossen sich die Gemeinden Unter- und Oberteutschenthal mit Eisdorf zusammen. Die
Orte haben schnell ihren dorflichen Charakter verloren und besitzen heute den Charakter einer
grol3en Industriegemeinde.

Zur Ortschaft Teutschenthal gehdren zwei weitere Ortsteile: Das 1994 mit der
Verwaltungsreform von Bennstedt zu Teutschenthal gekommene Kdchstedt ist eine zur Zeit der
Herrschaft der Thiringer entstandene kleine Siedlung am Wirdebach stdlich der B 80. Zentral
gelegen befindet sich das Gutshaus mit Park.

Der Ortsteil Teutschenthal-Bahnhof dagegen entstand als reine Industriesiedlung in Verbindung
mit dem Kalischacht Kriigershall. Mit dem Bau der Eisenbahnlinie Halle - Kassel 1864 wurden
zunachst teilweise auf Wanslebener Flur Bahnhof-, Post- und Wohngebaude errichtet. Nach der
Grundung der Krugerhall AG 1905 kamen auch in den folgenden Jahrzehnten Wohnanlagen
zum Teil auf Langenbogener Flur fur Bergarbeiter, Angestellte und leitende Mitarbeiter des
Kaliwerks hinzu. Trotz Stilllegung des Werkes im Jahr 1982 blieb Teutschenthal-Bahnhof ein
industrielles und gewerbliches Zentrum.

Heute erstreckt sich die Ortslage Teutschenthal im Wirdetal Uber ca. 4,5 km vom Schloss im
Sudwesten bis zur Bahn in Eisdorf im Nordosten und zeigt ein siedlungsstrukturell heterogenes
Bild.

Am westlichen Ortseingang liegt der ca. 19 ha grof3e, Anfang des 20. Jh. durch Carl Wentzel
angelegte Park mit dem Schlosses Teutschenthal (Haus Wirdenburg) im Norden.

Die zentralen Bereiche des Ortes werden vor allem durch schlichte Gehofte charakterisiert, in
denen Landwirtschaft oft nur als Nebenerwerb betrieben wurde. Haufig entstanden in direkter
Nachbarschaft gewerbliche Anlagen, z. B. die Zuckerfabrik. In der Néahe der Haltepunkte der
Bahn wurden ab Ende des 19. Jh. verstarkt mehrgeschossige Wohngebaude fir Pendler
errichtet.
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Die historische Ortslage von Eisdorf stellt sich ebenfalls heterogen dar, ehemalige grol3e Héfe,
am westlichen und noérdlichen Ortsrand Bodenreformhduser erganzt durch jlngere
Wohnhéauser. Es folgten erhebliche Siedlungserweiterungen  Uberwiegend  mit
Einfamilienhausbebauung im Sitiden und Osten.

Besonders sudlich der bebauten Ortslage von Teutschenthal waren seit mehreren
Jahrhunderten grof3e landwirtschaftliche Guter und Stallanlagen lokalisiert (Schaferei,
Feldstral3e, Drosselweq), die heute jedoch zum gréRten Teil leer stehen.

Der zentral gelegene Komplex August-Bebel-Hof wurde als sozialer Wohnungsbau 1927 bis
1929 errichtet. Nach dem 2. Weltkrieg entstanden mehrere neue Siedlungskomplexe im Norden
von Teutschenthal. Im Zuge der Bodenreform wurden ab Ende der 50er Jahre Siedlungshauser
fur die neuen Landbesitzer errichtet, spater entstanden auch klassische Einfamilienhausgebiete
in attraktiven Wohnlagen (z.B. Friedrich-Engels-Stral3e, Kopfweg oder Schafberg).

Um auf die verstarkte Nachfrage nach preisgiinstigen Wohn- und gewerblichen Bauflachen in
verkehrsglnstiger Lage zu reagieren, entwickelte die Gemeinde nach 1989 parallel zum
Flachennutzungsplan auch mehrere verbindliche Bauleitplane. So entstanden ab 1993 die
neuen Wohngebiete ,Am Kopfweg" und ,Hinter dem Bauernteiche". Sudwestlich des Knotens
der B 80 und der L 173 wurde ab 1994 ein Gewerbe- und Industriegebiet entwickelt, das sowonhl
auf Bennstedter als auch auf Teutschenthaler Flur liegt.

Die historischen Ortslagen Angersdorf, Schlettau, Beuchlitz, Holleben und Benkendorf
prasentieren sich heute beidseitig der Landesstraf3e als durchgehendes Siedlungsband westlich
der Saale. Wahrend der Osten teilweise im Uberschwemmungsgebiet liegt, bilden im Westen
Gleisanlagen sowie sich anschlieBende Hangkanten die Begrenzung. Die stark befahrene
LandesstraRe von Halle-Neustadt nach Schkopau bzw. Bad-Lauchstadt stellt eine deutliche
Zasur innerhalb der Ortsteile dar.

Die heutige Ortschaft Angersdorf entstand 1936 durch Zusammenlegung der Orte Angersdorf
und Schlettau.

Im Norden ist der Ubergang von Halle-Neustadt mit seinem siidlich der B 80 gelegenen
Gewerbegebiet, den Angersdorfer Teichen und Gartenanlagen heute flieRend. Das an der
Grenze nach 1990 entwickelte Baugebiet ,Angersdorf Bahnhof‘ umfasst neben Handel und
Versorgungseinrichtungen auch Einfamilienhauser. Der historische Dorfkern von Altangersdorf
befindet sich in der Saaleaue und ist seit dem Bau der S-Bahnstrecke nach Halle-Neustadt von
der Ortslage getrennt.

Der Ortsname Schlettau ist slawischen Ursprungs (Sletowe) und geht in seiner Entstehung etwa
in das Jahr 600 zurlick, zu einer Zeit, als die Sorben die Saaleufer besiedelten. Im Jahre 1750
wurde der Ort durch einen verheerenden Brand fast vollig zerstort und musste wiederaufgebaut
werden. Eine neue Bllitezeit setzte mit dem Bau der Eisenbahnlinie Halle-Kassel sowie dem
Abbau von Kali und Braunkohle ein. Der historische Ortskern ist dstlich der Straf3e erkennbar.

Die Ortslage wird von Gleisanlagen eingerahmt, wobei der Damm der Bahnstrecke Halle-Kassel
die Grenze zwischen Angersdorf und Schlettau bildet. Beide Orte weisen heute den Charakter
einer Vorortsiedlung ohne besondere Strukturmerkmale auf.

Im westlichen Teil der Gemarkung befindet sich der Schacht Angersdorf, der eine direkte
Verbindung zur Grube Teutschenthal besitzt. Hier wurde in Nachbarschaft zum bereits
weitgehend ausgelasteten Versorgungsgebiet Halle-Neustadt und mit Anschluss an die
Autobahn BAB 143 das Gewerbegebiet ,Die langen Klagen® entwickelt.

Das nach 1994 zunachst in einem ersten Abschnitt entwickelte Wohngebiet ,Schankberg*
verbindet die alten Ortslage Schlettau mit dem Siedlungsgebiet Mihlberg. Dariiber hinaus
wurden im Westen nach 1990 verschiedene, grof3ere Bauliicken geschlossen.
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Im Jahre 1939 wurde Holleben das nérdlich unmittelbar angrenzende Beuchlitz und 1950 das
sudlich gelegene Benkendorf zugeordnet.

Erstmalig urkundlich erwéhnt wurde die Ortschaft Holleben als Hunlevaburg im Jahre 979 im
Hersfelder Zehntverzeichnis. Die Bezeichnung deutet darauf hin, dass zu dieser Zeit eine Burg
bzw. ein Burgwart vorhanden waren. Beuchlitz, urspringlich wahrscheinlich Pichelitz, wurde
1347 erstmals urkundlich erwéhnt.

Die drei historischen Ortskerne der Ortslagen Beuchlitz, Holleben und Benkendorf befinden sich
Ostlich der LandesstralRe und werden wesentlich durch den Verlauf des Muhlgrabens bestimmt.
Sie sind relativ dicht bebaut und in ihrem historischen Bild zum Teil noch erhalten.

Das Zentrum des historischen Kerns von Beuchlitz bilden Schloss und Dorfkirche. Im Bereich
der Teichanlage nérdlich davon sind noch einzelne Hofanlagen erhalten.

In Holleben sind 6stlich der Landesstral3e Uberwiegend Drei- und Vierseithtfe aus dem 18. und
19. Jahrhundert anzutreffen. Die geschlossene Bebauung ist weitgehend erhalten. An die
Dorfkirche im Zentrum grenzt nérdlich sowie Ostlich des Muhlgrabens die alte Wassermihle.
Den sudlichen Abschluss bildet der Schulkomplex, an den sich in der Aue zwischen Holleben
und Benkendorf das nach 1990 errichtete Berufsschulzentrum anschlief3t.

Die Bebauung zwischen Ortsdurchfahrt und Bahn ist zu einem grofRen Teil gewerblich gepragt.
Angrenzend an die intensiv genutzten Ackerflachen der Querfurter Platte entstanden grof3e
Stallanlagen bzw. Industrie- und Gewerbebetriebe (mit Gleisanschluss). Die altere
Wohnbebauung, tuberwiegend kleine Siedlungshauser aus der Zeit der Industrialisierung, ist
ebenfalls verdichtet.

Da im Osten innerhalb der Aue keine Erweiterung méglich war, entstanden vor allem am
westlichen Ortsrand in jlingerer Zeit und nach 1990 verschiedene Wohngebiete, so ,Am
Weinbergholz“ und ,Wohngebiet Il und Ill - Thomas-Muntzer-Stral3e“. Zudem wurde entlang
vorhandener Stral3en erganzende Wohnbebauung in Abrundung des Bestands errichtet.

Die landwirtschaftlichen Gebaude wurden zum Teil flr gewerbliche Zwecke umgenutzt, zum
Teil auch weiter betrieben.

Benkendorf liegt, von Gehdélzflachen umgeben, an einer Sackgasse zu beiden Seiten des
Mihigrabens. An die L 171 grenzen zun&chst zum Teil ungenutzte Stallanlagen an. Die Ortslage
wird dominiert von dem Schlosskomplex, in dem das Altenwohnzentrum untergebracht ist, mit
angrenzendem Park und Gartnerei.

Die suddstlich der Landesstral3e gelegene Zuckerfabrik wurde weitgehend zuriickgebaut. Heute
befinden sich hier Mehrfamilienhausbebauung und gewerbliche Nutzungen in unmittelbarer
Nachbarschaft. Durch die tiefe Lage in der Aue liegen weite Teile von Benkendorf im
Uberschwemmungsgebiet.

Die im ebenfalls unmittelbar im Sidwesten an Halle-Neustadt (Friedhof bzw. Gewerbegebiet
Halle-Neustadt) angrenzende Ortschaft Zscherben entstand als kleine Siedlung der Sorben
etwa um 600 in einer wasserreichen Waldblol3e.

Die schriftliche Ersterwéhnung des Ortes findet sich in der Chronik des Merseburger Bischofs
Thietmar von 1012/1018 als ,,Crimini“. Das slawische ,Scirwene” - ebenfalls fir Zscherben - wird
in einer weiteren Urkunde aus dem Jahr 1182 als ,Scirewin“ genannt. Uber Scirbina, Zerbine,
Zerbin, Scherbin formte sich schliel3lich der Ortsname Zscherben.

Die St.-Cyriacus-Kirche in der Ortsmitte geht vermutlich auf eine Grindung des Kloster
Memleben zurtick, welches im Dorf ebenfalls tiber zahlreiche Guter verfligte und hier auch einen
Wirtschaftshof unterhielt. Im Drei3igjahrigen Krieg pliinderten schwedische Truppen das Dorf.
Gleich mehrere verheerende Feuersbriinste suchten Zscherben im 18. Jahrhundert heim.

Der Anschluss an die Bahnstrecke Halle-Kassel, die den Ort im Suden begrenzt, machte
Zscherben u.a. zu einem attraktiven Wohnstandort fiir Pendler. Der Ort selbst blieb
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landwirtschaftlich gepragt und war bis 1990 auch von Obstplantagen umgeben. Lediglich in den
Gruben im Norden der Gemarkung wurde Braunkohle abgebaut.

Wohnsiedlungen fur Industrie- und Landarbeiter wurden zunéchst am westlichen Ortsrand und
ndrdlich der Teutschenthaler Stral3e errichtet. Siedlungsbereiche der 1920er und 30er Jahre
entstanden westlich und 6stlich des alten Ortskerns und nach 1945 erfolgte eine Verdichtung
innerhalb der Ortslage zum Teil mit Mehrfamilienh&usern. Neben dem Gut sind kleinere Hofe
und Wohnhéauser fur Landarbeiter, vorstadtische Wohnhauser und Neubauernhotfe anzutreffen.

In den 1990er Jahren wurden im Nordosten das Wohngebiet ,An der alten Zscherbener
Landstrafl3e” sowie, durch eine tbergeordnete Leitungstrasse getrennt, bis zur Stadtgrenze von
Halle-Neustadt das Wohngebiet ,Schanzkorb® und das Gewerbegebiet ,Zscherben-Ost* bebaut.

Von den beiden groRe Anlagen der Tierhaltung ist der ehem. Rinderstall im Stdosten brach
gefallen, wahrend die Anlagen der Gefligelhaltung im Norden uberwiegend zurtckgebaut
wurden und als Versorgungszentrum zwischen altem und neuem Ort entwickelt werden sollen.

Die Gartenanlage im Suden durch die Bahnstrecke getrennt, gehort anteilig bereits zur
Gemarkung Angersdorf.

Die Ortschaft Langenbogen, als einzige nérdlich der B 80 gelegen, wird im Nordwesten durch
die siidexponierten Kalkhdngen des Salzaufers mit Wein- und Obstanbau begrenzt.

Als Burg wurde Langenbogen 1155 in einer Bestatigungsurkunde zu einer Schenkung von 5
Hufen des Landes an das Kloster St. Johannis in Halberstadt erstmals als Langeboie genannt.
1400 wurde Langenbogen als "to Langenbogen in dem Markede" erwahnt. Unweit der Ortslage
stand die Burg Langenbogen. Beide wurden 1433 zerstort.

Neben der Landwirtschaft waren im Mittelalter die Fischzucht und spater der Abbau von
Sandstein die dominierenden Erwerbsquellen der Dorfbewohner. Wahrend des 30-jahrigen
Krieges wurde der Ort zerstort und am Ufer der Salza wieder aufgebaut. Die Entdeckung eines
Braunkohlevorkommens und der systematische Abbau veranderten das Gesicht des Ortes und
der Landwirtschaft radikal.

1848 wurde in Langenbogen eine Zuckerfabrik errichtet, zu dieser Zeit entstand auf dem
Schachtberg auch eine Ziegelei. Beide Betriebe gehorten ebenso wie die Domane
Langenbogen bis 1945 der Familie Carl Wentzel. Wahrend sich die gewerblichen und
landwirtschaftlichen Anlagen nordlich der alten Landstraf3e nach Seeburg und beidseitig der
Salza konzentrierten, entstanden sudlich der Strale zahlreiche Siedlungshduser mit
Nebengebauden und groRen Garten. Im Verlaufe des 20. Jahrhunderts entwickelte sich jedoch
auch an der sogenannten Welle im Nordwesten ein landschaftlich attraktives Wohngebiet.

Ab 1990 veranderte sich das Ortsbhild von Langenbogen erneut entscheidend. Wahrend die
Anlagen der ehemaligen Ziegelei, der Zuckerfabrik und der Doméne, die nach dem Zweiten
Weltkrieg die LPG beherbergte, leer standen und verfielen, entstanden im Sudwesten der
Ortslage im Wohngebiet "Eisleber Breite" ab Mitte der 1990er Jahre ca. 400 Wohnungen
Uberwiegend in Einfamilienhausern.

Nordostlich des Knotens der B 80 und der L 174 wurde das Gewerbegebiet "Am Dachsberg"
bebaut.

Die Dorfer Dornstedt und Asendorf vereinten sich 1950 und gehdrten von diesem Zeitpunkt bis
zur Gebietsform 1994 zum Landkreis Querfurt, so dass viele Stadt-Umland-Beziehungen
(Versorgung, soziale Infrastruktur) nach wie vor nach Querfurt gerichtet sind.

Dornstedt und Asendorf wurden bereits im Hersfelder Zehnverzeichnis (um 840) erstmalig
urkundlich erwéhnt. Beide Orte entstanden wahrscheinlich als sorbische Ansiedlung. Im 10.
Jahrhundert kaufte Kénig Heinrich die Dorfer, Kaiser Otto vergab diese wenig spater als Lehen
an einen Vasallen. 1131 wurden Dornstedt und Asendorf durch Erbteilung getrennt. Bei der
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Mansfelder Erbteilung im Jahr 1501 gehérte Dornstedt zum Unteramt und Asendorf zum
Oberamt Schraplau. Beide Amter kamen durch Ankauf Friedrich Wilhelm 1. unter koniglich-
preul3ische Verwaltung.

Im Jahre 1945 wurden im Zuge der Bodenreform fiinf Grol3bauern enteignet und der Boden an
88 Neubauern aufgeteilt. Die groRen Guter und zahlreiche Bauerhéfe zeugen heute noch von
der Bedeutung der Landwirtschaft.

Bei Dornstedt handelte es sich um ein Rundangerdorf. Der Grundriss entsprach einem
Hufeisen, das einen geraumigen rechteckigen Platz umschlie3t. An der sudliche Grenze des
Dornstedter Angers bilden landwirtschaftliche Hofe, Kleinbauernhdofe und erganzende
Wohnbebauung mit groBen Hausgarten und Grabeland einen harmonischen Ubergang zur
Landschatft.

Die ehemalige Rindermastanlage im Stdosten von Dornstedt wurde 2001 abgerissen und die
Flache spater renaturiert, wahrend der Technikstitzpunkt/Tabakhalle zwischen den Ortsteilen
weiter revitalisiert werden soll. Nach 1990 entstanden im Norden ein kleines Wohngebiet ,An
den Angerkabeln“ das vollstandig bebaut ist, geplant ist seit langerem eine Bebauung am
Amselweg im Osten unter Einbeziehung des Gutshauses.

Auf einer Anhohe stidwestlich von Dornstedt befindet sich eine Windmuhle.

Das ndrdlich an Dornstedt angrenzende Asendorf weist den Grundriss eines typischen
StralRenangerdorfes auf, der breite Anger wird von dem Wurdebach durchzogen. Er steht als
Denkmalbereich mit einigen stattlichen Gutshofen aus der 2. Hélfte des 19. Jahrhunderts und
der Dorfkirche unter Schutz.

Am Siedlerweg im Nordwesten entstanden in den 1950er Jahren Siedlungsh&user, die nach
1990 durch ein kleines Wohngebiet ,Pappelweg® erganzt wurden. Eine Schweinezuchtanlage
im Nordosten wurde in den 1960er Jahren errichtet. Nordlich davon wurde ab 1992 das
Gewerbegebiet ,An der Birnenstralle” entwickelt. Hier kam es zwischenzeitlich zu
Immissionskonflikten mit der Stallanlage.

Insgesamt weisen die Orte ein fir die Region typisches Ortsbild aus. In den Bereichen um den
Ortskern sind die alten, z. T. ruinésen Gehdofte angesiedelt, zusammen mit den Wohnhausern
der Landarbeiter. Am Ortsrand entstanden vornehmlich von 1950 bis in die siebziger Jahre
kleinere Siedlungen mit Einfamilienh&usern. Beide Orte verfiigen jeweils Gber eine Kirche. Im
Zeitraum 1995 his 1999 wurden die denkmalgerechte und ortshildtypische Instandsetzung und
Modernisierung zahlreicher Gebdude und Stral3en im Rahmen der Dorferneuerung gefoérdert.

Steuden und Etzdorf wurden bereits im 9. Jh. (830/50) als zehntpflichtige Dorfer des Hersfelder
Klosters als Studina und Erharesdorpf erwahnt. Der Name der Ortschaft Steuden wird von dem
slawischen ,studny” fur kihl“ abgeleitet. Er bezeichnet das Dorf als eine an einem kiihlen Bach
oder Quell gelegene Ansiedlung.

Im 13./14. Jh. gehdrte das Dorf zur Grafschaft Mansfeld und wurde als ,Pfarrdorf‘ mit einem
,prinzlichen Rittersitze* Gasthof und Windmuhle bezeichnet. Mitte des 18. Jh. kam der Ort in
preul3ischen Besitz und wurde der Provinz Sachsen, Regierungsbezirk Merseburg, Mansfelder
Seekreis, zugeordnet.

Neben der Landwirtschaft pragte im 19. Jh. auch der Abbau von Braunkohle in den
angrenzenden Gemarkungen die Entwicklung des Ortes. Anfang des 20. Jh. hatte Carl Wentzel
umfangreichen Besitz an Land in Steuden und bestimmte maRgeblich die politische und
wirtschaftliche Entwicklung des Ortes. Im Herbst 1945 wurden die Besitzungen enteignet und
aufgeteilt. 1950 kehrte das ,Korndorf* zuriick in den Saalkreis.

Der historische Ortskern beidseitig des Wirdebaches und nordwestlich der StralRe der
Freundschaft wird heute noch von grol3en Hofanlagen gepréagt, die anteilig genutzt werden. Im
dstlichen Bereich mit der Kirche sind die Hofe kleiner und von neuerer Wohnbebauung ergénzt.
Die Bebauung wird entlang des Baches durch grof3ere Grunflachen aufgelockert.
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Die groRte zusammenhangende Wohnflache sidlich des Ortskerns wurde in den 1950er Jahren
zunachst mit Neubauernhofen beidseitig der Stral3e der Technik bebaut, denen sidlich der
StralRe der Jugend in den 1980er Jahren Einfamilienhauser im Bungalowstil folgten. In jingerer
Zeit wurden noch verbliebene Liicken geschlossen.

Im Norden entstanden zwischen dem Evaweg und der StralBe nach Etzdorf ebenfalls
Neubauernhofe, ab den 1970er Jahren wurde westlich davon das Einfamilienhausgebiet
erschlossen, das ab 1996 als Baugebiet ,An der Etzdorfer Strale* erweitert wurde.

Das Gebaude des ehem. Kalischachtes Evaweg 9 befindet sich nordwestlich von Steuden im
Aul3enbereich.

Das Etzdorfer Gut war vor 1990 ein Lehr- und Versuchsgut (LVG) der Martin-Luther-Universitat
und weist heute neben Landwirtschaft verschiedene Nutzungen auf. Die Reihenhéuser an der
Schachtstral3e entstanden fur Schachtarbeiter.

Von dem 1921 bis 1963 sidlich des noch aktiven Tagebaus Amsdorf betriebenen Tagebau
Etzdorf, befinden sich Tagesanlagen an Gemarkungsgrenze zu Amsdorf in gewerblich-
industrieller Nachnutzung.

Intensivtierhaltung wird heute noch in der Schweinemastanlage westlich von Etzdorf sowie dem
Huhnerhof Steuden am sidlichen Ortsrand von Steuden betreiben. Beide Anlagen sind mit
Geruchsimmissionen fir ihr Umfeld verbunden

3.6.3 Entwicklungsrichtung

Ein vorrangiges Ziel der Gemeinde in der Flachennutzungsplanung ist die Ausweisung von
Flachen fur die Befriedigung der verschiedenen Wohnbedurfnisse, die weitere Entwicklung von
Freizeit- und Erholung und von Gewerbeflachen als wirtschaftliche Grundlage der kinftigen
Entwicklung.

Prioritat hat die Innenentwicklung, d. h. eine Verdichtung der Bebauung innerhalb der einzelnen
Ortsteile. Die Einordnung neuer Bauflachen kann zur Abrundung des Ortsbildes beitragen. Es
ist Bezug auf die typische Bebauungsdichte und Durchgriinung zu nehmen. Dabei sind eine
weitere Zersiedelung zu vermeiden und stadtebaulich nachvollziehbare Grenzen zu finden.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachenausweisungen resultieren zum Teil aus
bereits vorliegenden verbindlichen Bauleitplanen, mit deren Umsetzung sich das Ortsbild in den
letzten Jahrzehnten bereits verandert hat. Fir die Erhaltung des Charakters der einzelnen
Ortschaften und Siedlungen ist hier auch das Freihalten der Grunflachen von Bedeutung.
Allgemein ist in diesem Zusammenhang auch auf die Einbindung in die umgebende Landschaft
hinzuweisen, nach dem traditionellen Vorbild: Wohn- und Nebengebéude - Hausgarten -
Feldflur.

Um das ortstypische Erscheinungsbild in den landlich gepréagten Siedlungen zu erhalten, muss
eine Nutzung fir z.T. leer stehende Geb&ude insbesondere in den Orts- und Siedlungskernen
gefunden werden. Dies kann u. a. fur nichtstérendes Gewerbe, kleinere landwirtschaftliche
Betriebe oder fur Wohnen (mit Hobbytierhaltung) erfolgen. Einen mdoglichst grof3en Spielraum
bietet in solchen Bereichen die Ausweisung von gemischten Bauflachen.

Bei zukUnftigen baulichen Maflinahmen innerhalb der einzelnen Ortsteile der Gemeinde
Teutschenthal ist auch darauf zu achten, dass wichtige - z. B. auf Kirchen und Gutshauser bzw.
in die freie Landschaft gerichtete - Sichtachsen nicht verbaut und innerdrtliche Mal3stabe nicht
gestort werden, um ein interessantes und harmonisches Ortsbild zu erhalten.

Detaillierte Empfehlungen zur weiteren Gestaltung der historischen Ortslagen, deren Bebauung
und FreirAume geben u.a. die Dorfentwicklungsplanungen der einzelnen Ortsteile, die im IGEK
[11] mit detaillierten Entwicklungsansatzen und Maflinahmekonzeptionen fortgeschrieben
wurden (vgl. Pkt. 2.2.8).
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3.7 Verkehrsflachen

Die Mohbilitat stellt im landlichen Raum einen entscheidenden Faktor fir die Lebensqualitat dar.
Sie ist besonders fur die Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen wie Schulen und
medizinische Einrichtungen relevant. Das Kfz ist das Hauptverkehrsmittel im landlichen Raum.

Allerdings stehen viele altere Menschen irgendwann vor der Entscheidung, auf das Autofahren
zu verzichten und Alternativen zu nutzen. Die Vorhaltung von Mobilitatshilfen stellt somit eine
wichtige Aufgabe der Daseinsvorsorge dar. AuBerdem sind Angebote fir die
Bevolkerungsgruppen vorzuhalten, die nicht Auto fahren kdnnen, kein Auto besitzen oder sich
kein zuséatzliches anschaffen wollen.

3.7.1 Motorisierter Individualverkehr

Innerhalb des Gemeindegebietes verlaufen zwei in jlingerer Zeit entstandene Autobahnen
sowie eine Bundesstralle, die insgesamt eine sehr gute Uberregionale Verkehrsanbindung
gewahrleisten.

Die Bundesautobahn BAB 38 (Leipzig-Goéttingen) tangiert den Studen des Gemeindegebietes.
Am Autobahndreieck Halle-Sid zweigt die BAB 143 in Richtung Norden ab. Sie wurde bis zur
B 80 (AS Halle Neustadt) fertiggestellt. Die Verlangerung Richtung Norden (Westumfahrung
Halle) befindet sich seit Ende 2019 im Bau. An der BAB 143 befinden sich die Anschlussstellen
(AS) Teutschenthal und Holleben, an der BAB 38 die AS Schafstadt.

Die Autobahnparkpléatze Querfurter Platte (BAB 38) und Pappelgrund Ost/West (BAB 143)
liegen ebenfalls innerhalb des Gemeindegebietes Teutschenthal.

Im Norden berihrt die mit zwei Spuren je Richtung ausgebaute B 80 (Halle-Eisleben) das
Gemeindegebiet.

Nordlich der B 80 fuhrt die L 156 von Bennstedt Uber Langenbogen nach Hohnstedt.

Zentral verlauft die L 164 in Ost-West-Richtung von der B 80 in Halle (Saale) tber die AS der
BAB 143 (L 164n) durch die Ortslage Teutschenthal und weiter zwischen den Ortschaften
Steuden und Dornstedt und dem Tagebau Amsdorf Richtung iber R6blingen am See. Die L 175
zweigt zwischen Teutschenthal und Teutschenthal-Bahnhof von der L 174 ab und fihrt Gber
Wansleben am See nordlich des Tagebaus nach Rdblingen am See.

In Nord-Sud-Richtung verlaufen im Osten des Gemeindegebietes die L 163 von der B 80 durch
die Ortschaften Angersdorf und Holleben nach Delitz am Berge / (AS) Bad Lauchstadt sowie
die L 171 nach Schkopau mit Anschluss an die B 91. Westlich der BAB 143 fiihrt die L 173 von
Salzminde kommend Uber die B 80 durch Eisdorf vorbei an Teutschenthal und von da nach
Bad Lauchstadt. Die L 174 fuhrt von der L 156 in der Ortschaft Langenbogen tber die B 80 -
Teutschenthal-Bahnhof zur L 175 — L 164 in Teutschenthal.

Die LandesstralRen L 156, L 163, L 164, L 164n, L 171 L 173, L 174, L 175, L 177 befinden sich
in Zustandigkeit der Landesstralenbaubehdrde Sachsen-Anhalt, Regionalbereich Sid.

Folgende KreisstralRen erganzen das klassifizierte Netz:
- K 2147 vonder L 173 in Eisdorf Gber Zscherben nach Halle (Saale)
K 2149 Kreisgrenze zur L 164 in Etzdorf
K 2150 L 173 -BAB 143 — L 163 in Holleben
K 2156 BAB 38 —L 163 — L172 in Bad Lauchstadt
K 2157 BAB 38/L 163 —L 172 in Bad Lauchstadt
K 2267 K 2266 in Obhausen — Asendorf — Dornstedt — L 177 in Steuden

Somit ist festzustellen, dass die Gemeinde Teutschenthal sehr gut in das regionale und
Uberregionale Verkehrsnetz eingebunden ist.

Entlang der Bundes-, Landes- und Kreisstral3en bestehen nach Bundesfernstrallengesetz
(FStrG) bzw. nach Strallengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (StrG LSA)
Anbaubeschrankungen, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und bei sonstigen
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Bauvorhaben zu beachten sind.

Das innerortliche StralBennetz befindet sich in Zustandigkeit der Gemeinde. Vielfaltige
BaumafRnahmen in den letzten Jahrzehnten hatten zur Folge, dass sich etwa 2/3 in einem guten
baulichen Zustand befinden. Weitere Sanierungsmafnahmen sind dringend erforderlich dazu
gehoren auch StralR3enbricken.

3.7.2 Schienenverkehr

Durch das Gemeindegebiet von Teutschenthal verlauft die Strecke der DB AG Halle —
Hannoversch Minden (Streckennr. 6343 und als Schienenweg des tibergeordneten Netzes im
Sinne des 8§ 2b des Allgemeinen Eisenbahngesetzes eingestuft) in Ost/Westrichtung. Die
Strecke wird sowohl durch den Giterverkehr als auch durch den Schienenpersonennahverkehr
genutzt. Haltepunkte befinden sich im Bereich der Regionalbahn Halle-Sangerhausen-
Nordhausen in Angersdorf, Zscherben, Teutschenthal-Ost und Teutschenthal.

Der Streckenabschnitt Holleben (ausschlief3lich) — Halle-Nietleben Bahnhofsteil Zscherbener
StralRe (ausschlief3lich) der Strecke Merseburg — Halle-Nietleben wurde 2011 stillgelegt, jedoch
noch nicht von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Sie flihrte Uber Angersdorf und Holleben.

3.7.3 Offentlicher Personennahverkehr

Der Offentliche Personennahverkehr (OPNV) soll eine Alternative zum Individualverkehr
darstellen. Besonders in landlichen Gebieten ist hierbei eine bedarfsgerechte und qualitativ
hochwertige Verkehrsbedienung zu sichern. Bussysteme sollen auf die Haltepunkte des
Schienenverkehrs und auf die Zentralen Orte ausgerichtet werden (entsprechende Aussagen
finden sich im REP).

Die Gemeinde Teutschenthal liegt im Gebiet der Mitteldeutschen Verkehrsbund GmbH (MDV).

Der offentliche Nahverkehr im Land Sachsen-Anhalt ist eine Aufgabe der Daseinsvorsorge.
Aufgabentrager des straRengebundenen offentlichen Personennahverkehrs nach OPNV-
Gesetz LSA ist fur sein Gebiet der Landkreis Saalekreis. Im ndrdlichen Saalekreis ist die OBS
Omnibusbetrieb Saalekreis GmbH zustandig.

Alle Ortsteile sind tber Buslinien der OBS sowie der VGS Siudharz mbH an das regionale Netz
angebunden. In allen Ortsteilen befinden sich Haltestellen. Ein barrierefreier Ausbau nach
Priorisierung ist jedoch erforderlich.

Die Busverbindungen orientieren sich stark an den Bedirfnissen der Schilerbeférderung.
Besonders in den Morgen- sowie in den Mittags- und frihen Nachmittagsstunden besteht ein
gutes Beférderungsangebot. In den Ferienzeiten ist dieses jedoch aufgrund der nicht
notwendigen Beforderung der Schiler eingeschrankt.

Ein Rufbussystem sowie der Einsatz von Kleinbussen sichern Fahrten innerhalb der
Beforderungszeiten mit geringer Nachfrage ab.
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3.74 Radverkehr/Wanderwege

Radwege dienen dem alltaglichen Nahverkehr sowie der Erhohung der Verkehrssicherheit und
verbinden  Wohnsiedlungen mit  Standorten der Grundversorgung, Arbeitsplatzen,
Naherholungsgebieten bzw. den Ubergangsstellen zum 6ffentlichen Personennahverkehr.

Gemal den landesplanerischen Vorgaben sind die Voraussetzungen fir eine starkere Nutzung
des Fahrrades zu schaffen. Das betrifft sowohl eigenstandige Wegebeziehungen als auch eine
bessere Verknupfung mit dem offentlichen Verkehr. Entsprechend den Anforderungen an
ortliche, zwischen- und Uberértliche alltagstaugliche sowie freizeitorientierte und touristische
Wegeverbindungen sind funktionsgerechte, durchgangige und sichere Rad- aber auch
FuRwegenetze vorzusehen.

Durch den Landkreis Saalekreis wurde ein Radverkehrskonzept erarbeitet [17], welches den
Neubau begleitender Radwege entlang von Landes- und Kreisstral3en sowie eine Verbesserung
der Ortsdurchfahrten vorsieht. Hinzu kommt die Rekonstruktion der Oberflache bereits
vorhandener Wege.

Das Gemeindegebiet wird im Randbereich von folgenden regional und Uberregional
bedeutsamen Radwegen berthrt:

= Himmelsscheibenradweg und Radweg Saale-Harz - Uberregionale Radroute
= Goetheradweg - Regionale Radroute/regionale Netzverbindungen

Der Himmelsscheibenradweg verbindet archdologisch wichtige Orte. Er beginnt in Halle (Saale)
verlauft durch die Ortschaft Langenbogen, vorbei am ,StiRen See® und der Weinstrale
,Mansfelder Seen”, Uber Querfurt bis nach Nebra (Fundort der Himmelsscheibe).

Er bildet eine Verbindung zwischen dem Radweg Saale—Harz und dem Unstrut-Radweg. Der
Himmelsscheibenradweg ist noch nicht durchgangig ausgebaut. Insbesondere die Abschnitte
zwischen Langenbogen und Rollsdorf sowie zwischen Zappendorf und Langenbogen flihren
ganz oder teilweise auf unbefestigten Feldwegen entlang.

Der Radweg Saale-Harz stellt die Verbindung zwischen dem Saaleradweg in Halle und dem
Harzrundweg dar. Innerhalb des Gemeindegebietes Teutschenthal verlauft er auf derselben
Trasse wie der Himmelsscheibenradweg und zweigt in der Ortslage Seeburg in Richtung
Lutherstadt Eisleben Giber Mansfeld bis Wippra im Harz ab.

Der Goetheradweg flihrt vom Saaleradweg, der bei Halle entlang der Saale verlauft, durch den
Ortsteil Benkendorf in Richtung Bad Lauchstadt tber das Nordufer des Geiseltalsees bis nach
Bad Sulza und stellt so die Verbindung zu weiteren Radwegen her.

Wander- und Pilgerwege

Der Braunkohlenpfad zahlt zu den thematischen Lehrpfaden zu Bergbau, Braunkohle und
Geschichte in der Region und fuhrt Gber die Strecke Teutschenthal-Bahnhof - Langenbogen
und weiter Uber Kéllme nach Bennstedt bis zur Saline Halle.

Erganzt werden die Gbergeordneten Wege durch verschiedene lokale Tageswanderungen bzw.
Rundwanderungen im Bereich um Langenbogen durch den Naturpark ,Unteres Saaletal®, so
der Laweketal-Salzatal- Rundwanderweg oder der Salzatal-Wanderweg.

Zudem besitzt in der Gemeinde Teutschenthal das landliche Wegenetz eine wichtige Stellung.
Dazu zahlen landwirtschaftlich genutzte Wirtschaftswege, die zugleich wichtige Verbindungen
zwischen den Ortsteilen darstellen. Haufig werden sie als Wander-/Radwege genutzt und
dienen so fur Naherholung bzw. touristische Zwecke.

Fir das Land Sachsen-Anhalt liegt ein l1&ndliches Wegekonzept vor, das bis 2014 kontinuierlich
fortgeschrieben wurde. Insgesamt enthdlt das Konzept verschiedene Wege zur
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Mehrfachnutzung (landliche Wege mit touristischer Nutzung).

Das landliche Wegenetz zeigt auch die historisch gewachsenen Strukturen der Gemeinde auf,
so dass benachbarte Ortsteile meist auch tber eine gute Wegebeziehung verfligen. Die Ost-
West-Verbindungen innerhalb der Gemeinde Teutschenthal sind auf Grund der groReren
Entfernung und der Autobahn (BAB 143) ausgedunnt bzw. lickenhaft. Auch die Nord-Sud-
Verbindungen werden durch die B 80 und die Bahnstrecke verschiedentlich unterbrochen.
Hier ist klinftig ein gezielter Ausbau erforderlich [11].

3.8 Technische Infrastruktur

Die Vorschriften und Regelwerke der Ver- und Entsorgungstrdger bzw. der Trager des
jeweiligen Mediums sind einzuhalten.

3.8.1 Wasserver- und -entsorgung
Trinkwasser

Der Wasser- und Abwasserzweckverband Saalekreis (WAZV) ist in der Gemeinde
Teutschenthal fir die 6ffentliche Trinkwasserversorgung zustandig. Lediglich in den Ortsteilen
Dornstedt und Asendorf erfolgt die Trinkwasserversorgung durch die MIDEWA
Wasserversorgungsgesellschaft in Mitteldeutschland mbH.

Die Trinkwasserversorgung (Druck und Menge) ist insbesondere in der Ortschaft Steuden
unzureichend. Zur Verbesserung der Versorgungssituation in der Gemeinde erfolgt durch den
WAZV derzeit die Erarbeitung eines Trinkwasserversorgungskonzeptes fur das Verbandsgebiet
des WAZV.

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt ebenfalls in Zusténdigkeit des WAZV Saalekreis. Einzelne
Ortslagen wie Etzdorf, Angersdorf (Zscherbener Stral3e/Auenweg), Teutschenthal-Bahnhof
(Reichsbahnstral3e, Grol3e TeichstralRe und Démikenweg und Baustoffwerk) sind nicht an die
zentralen Abwasseranlagen angeschlossen. Hier erfolgt die Schmutzwasserentsorgung
dezentral Giber vollbiologische Kleinklaranlagen oder abflusslose Sammelgruben.

Niederschlagswasser

Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt entsprechend des vom WAZV erarbeiteten
Niederschlagswasserbeseitigungskonzept.

Das Gemeindegebiet wird durch die Regen- und Anlagenentwasserungsleitung UW
Lauchstadt des Leitungsbetreibers 50Hertz gequert.

3.8.2 Energieversorgung
Stromversorgung

Im Gemeindegebiet befinden sich Anlagen des Hochspannungs-, Mittelspannungs- und
Niederspannungsnetzes der envia Mitteldeutsche Energie AG (enviaM). Betreiber ist die
Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom).

Dartber hinaus wird das Gemeindegebiet Teutschenthal von folgenden Hoch- und
Hochstspannungsleitungen gequert:
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220-kV-Leitung Eula - Wolkramshausen 357/358 von Mast-Nr. 240 — 256,
380-kV-Leitung Lauchstadt — Wolmirstedt - Klostermansfeld 535/538 von Mast-Nr. 20 -
32,

380-kV-Leitung Jessen/Nord - Lauchstadt - Marke 499/504 von Mast-Nr. 286 — 291,
380-kV-Leitung Schkopau - Lauchstadt 431/432 von Mast-Nr. 11 — 12

Es wird auf die Beachtung der entsprechenden Schutzstreifen hingewiesen.

Im Zuge der Energiewende wurde mit dem Netzausbaubeschleunigungsgesetz
Ubertragungsnetz (NABEG) ein Planungsinstrument zu einem beschleunigten Netzausbau
geschaffen. Innerhalb des Gemeindegebietes kommen folgende in der Anlage zum
Bundesbedarfsplanungsgesetz enthaltenen Vorhaben zur Realisierung in Betracht:

BBPIG-Vorhaben Nr. 60: Hochstspannungsleitung Siedenbrinzow-Gustrow-Putlitz Std —
Putzlitz — Perleberg — Stendal West — Wolmirstedt — Schwanebeck/Huy — Klostermannsfeld
— Schraplau/Obhausen — Lauchstadt (Netzverstarkung der bestehenden 380kV-Freileitung
durch Umstellung auf einen witterungsabhangigen Freileitungsbetrieb)

BBPIG-Vorhaben Nr. 93: Hochstspannungsleitung Lauchstadt -
Leuna/Merseburg/Weil3enfels — Pulgar (Ersetzen einer bestehenden 220kV-Leitung durch
Neubau einer 380kV-Leitung in bestehender Trasse)

Auf der Halde des ehemaligen Kaliwerks Zielitz bzw. durch Nutzung der ehem. Schachtanlage
(westlich des Autobahnzubringers) ist die Errichtung eines Systems zur Speicherung fur Strom
aus Erneuerbaren Energien (Schwerlastspeicher) geplant.

Gasversorgung

Die Gemeinde Teutschenthal ist in das regionale Versorgungsnetz der Mitteldeutsche
Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ Gas) eingebunden. Versorgt werden die
Ortschaften/Ortsteile  Langenbogen, Teutschenthal-Bahnhof, Teutschenthal, Eisdorf,
Zscherben, Angersdorf, Holleben und Benkendorf.

Folgende Anlagen queren das Plangebiet:
Betreiber: Anlage:

Ferngas Netzgesellschaft mbH Erdgasleitung (EGL)
(Netzgebiet Thiringen-Sachsen)

ONTRAS Gastransport GmbH Ferngasleitung (FGL) 104 (DN 1000) (stillgelegt)
Ferngasleitung (FGL) 104 (DN 750)
Ferngasleitung (FGL) 104.14 (DN 300)
Ferngasleitung (FGL) 201.06 (DN 600)
Ferngasleitung (FGL) 201.06.01 (DN 600) (stillgelegt)
Ferngasleitung (FGL) 201.06.03 (DN 150) (stillgelegt)
Ferngasleitung (FGL) 201.06.03 (DN 150)
Ferngasleitung (FGL) 201.06.04 (DN 200/250/300)
Ferngasleitung (FGL) 226 (DN 800)
Ferngasleitung (FGL) 104 (DN 750)
Ferngasleitung (FGL) 46.04 (DN 500)
Korrossionsschutzanlage (KSA) 104.00
Korrossionsschutzanlage (KSA) 201.06.04/01
Korrossionsschutzanlage (KSA) 201.06.03/01
(stillgelegt)
Korrossionsschutzanlage (KSA) 201.06.03/02
(stillgelegt)
Korrossionsschutzanlage (KSA) 201.06.06 (stillgelegt)
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eine Kabelschutzrohranlage (KSR) mit einliegenden
Steuerkabel (im Schutzstreifen einer FGL)

mehrere Kabelschutzrohranlagen mit einliegenden
LWL-Kabeln der GasLine (im Schutzstreifen einer
FGL)

Im Suden des Gemeindegebietes befindet sich das unterirdische Gas-Speicherfeld
Teutschenthal-Bad Lauchstadt. Bei den technischen Anlagen handelt es sich um
Erdgas(CH.)-Untergrundspeicher mit zugehotrigen Obertageanlagen (Geb&aude und technische
Infrastruktur). Daruber hinaus ist in diesem Bereich eine Obertageanlage des Wasserstoff(H-)-
Untergrundspeichers sowie eine Grofelektrolyseanlagen als Teil des Reallaborprojektes
,Energiepark Bad Lauchstadt” geplant (vgl. nachfolgender Pkt. Regenerative, erneuerbare
Energien). Der Bereich des Reallaborprojektes ist im Vorranggebiet fir Rohstoffgewinnung
(REP Halle) integriert.

Regenerative, erneuerbare Energien

Innerhalb des Gemeindegebietes besteht eine Vielzahl von Anlagen zum Einsatz erneuerbarer
Energien.

Zunéchst sind folgende Windkraftanlagen anzufihren:

Windpark Dornstedt (anteilig Gemarkung Dornstedt) — B-Plan Nr. 2

Windpark GroRe Schanze (westlich der BAB 143, anteilig Gemarkung Holleben)
Windpark Holleben (6stlich der BAB 143, anteilig Gemarkung Holleben)
Windpark Wansleben (anteilig Gemarkung Steuden/Etzdorf bzw. Teutschenthal)

Die Windrader im Windpark Dornstedt sowie Teile in Holleben liegen nicht innerhalb eines
Vorrangs- bzw. Eignungsgebietes.

Innerhalb des Gemeindegebietes von Teutschenthal erfolgte die Einordnung von
Photovoltaikfreiflachenanlagen bisher innerhalb von Gewerbegebieten (B-Plan ,Die langen
Klagen® in der Ortschaft Angersdorf, B-Plan ,An der Birnenstrale® in der Ortschaft Dornstedt
und B-Plan ,Am Dachsberg“ in der Ortschaft Langenbogen) sowie im Rahmen konkreter
vorhabenbezogener Bebauungsplane (vBP Nr. 14  Photovoltaik-Freiland-Kraftwerk
Teutschenthal OT Kdchstedt® und B-Plan Nr. 18 ,Photovoltaik nérdlich der B 80“ im Ortsteil
Kochstedt, vBP Nr. 15  Photovoltaik-Freiflachenanlagen ehemalige  Zuckerfabrik
Langenbogen®, BP Nr. 21 ,Solarpark ehemalige Kiesgrube Eisdorf‘, BP Nr. 22 "Solarpark
Betriebsgelande GTS GmbH", BP Nr. 27 ,Solarpark an der A 143 — Holleben®, vBP Nr. 29
,Solarpark Eisdorf*).

Aufgrund der aktuellen Ausbauziele und dem vorrangigen Bedarf an Anlagen fiir erneuerbare
Energien erfolgte die Erarbeitung einer Alternativflachenprifung zur Errichtung grof3flachiger
Photovoltaikanlagen fiir das gesamte Gemeindegebiet [12]. In diesem wurden neben den
bereits entwickelten bzw. in Umsetzung befindlichen Vorhaben einzelne weitere
Potenzialstandorte zur Nutzung regenerativer Energien festgelegt.

Hinzu kommt eine Vielzahl kleiner Anlagen an bzw. auf Geb&uden, hier insbesondere auf
landwirtschatftlich genutzter Bebauung.
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Auch Biogasanlagen, meist in Verbindung mit Tierhaltung, spielen im Gemeindegebiet eine
wichtige Rolle. Zu nennen sind

Ortschaft Holleben: Biogasanlage mit ngh-BHKW (neben Milchviehanlage)
Biogasanlage mit BHKW Holleben (neben Hahnchenmastanlage),
seit 2006
Biomethananlage Holleben; Betreiber: Biogas Produktion Holleben
GmbH,

Ortschaft Teutschenthal: Biogasanlage mit ngb-BHKW (neben Schweinemastanlage), AHVG
mbH

Das sudliche Gemeindegebiet im Bereich des unterirdischen Gas-Speicherfeld Teutschenthal-
Bad Lauchstadt ist Teil des Reallaborprojektes ,,Energiepark Bad Lauchstadt®. Projektziel
stellt die Erzeugung von Grunem Wasserstoff mittels Elektrolyse aus erneuerbarem Strom
sowie dessen Speicherung, Transport, Vermarktung und Nutzung dar. Durch das gro3technisch
angelegte Reallabor erfolgte eine ober- und unterirdische Flacheninanspruchnahme sowohl fur
die Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien (Windkraftanlagen) als auch fur die
Elektrolyse-Anlage sowie die unterirdischen Speicheranlagen des erzeugten griinen
Wasserstoffs. Darliber hinaus sind Trassen fir den Medientransport der einzelnen
Produktionsstufen erforderlich. Ggf. sind zukinftig fir den Betrieb Erweiterungen dieser
Betriebsanlagen (z.B. zum Ausbau einzelner Anlagekomponenten wie Windkraftanlagen,
Speicherkapazitaten) erforderlich.

Im Gemeindegebiet ist die Errichtung von privilegierten Anlagen im AufRenbereich, die den
Vorgaben des § 35 Abs. 1 BauGB i.V.m. dem Erneuerbaren-Energie-Gesetz entsprechen,
mdglich. Diese Privilegierung fuihrt dazu, dass Anlagen im Regelfall bauplanungsrechtlich
zuldssig sind, ohne dass es daflr eines Bebauungsplans bedarf bzw. dass das Vorhaben aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt wird.
Es handelt sich hierbei um Anlagen zur Nutzung, Erforschung, Erzeugung sowie Speicherung
regenerativer bzw. erneuerbarer Energien, z.B.:
e PV-Anlagen im AufRenbereich entlang von Autobahnen und Schienenwegen (mit zwei
Hauptgleisen ausgebaut) in einem Abstand von 200 m
e besondere Solaranlagen im Sinne des § 48 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 Buchstabe a-c des
Erneuerbare-Energien-Gesetz - EEG 2023 (AGRI-PV)
e Elektrolyseure im rAumlichen Zusammenhang zu Windenergie- und PV-Anlagen
¢ Anlagen zur Speicherung erneuerbarer Energien (z.B. Batteriespeichersysteme)
e Biogasanlagen im raumlichen Zusammenhang zum land-, forst- oder gartenbaulichen
Betrieb

3.8.3 Produktenleitungen

Das 0stliche Gemeindegebiet wird von verschiedenen Ubergeordneten Leitungstrassen
durchzogen. Ein grofRer Teil dieses Leitungsbestandes geht auf den Rohstoffbedarf des
siidostlich angrenzenden Chemiestandortes zurlick.

Das Gemeindegebiet wird von folgenden Produktenleitungen gequert:

Betreiber: Anlage:
Mineral6lverbundleitung RP-SPG 1 (DN 41) (TV1-Rohdlpipeline Heinersdorf-
GmbH Schwedt (MVL) Spergau)

RP-SPG 2 (DN 43) Rohdlpipeline Heinersdorf-Spergau
DOW Olefinverbund GmbH Rohstoffpipeline Rostock-Bohlen (RRB) mit Abzweig- &

Armaturenstation AS45
Pipeline Stade — Teutschenthal (PST)
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Ethylenpipeline Bohlen-Teutschenthal (EBT)
Propylenpipeline Bohlen-Teutschenthal (PBT)
Propanpipeline Teutschenthal-Béhlen (PTB)
Solepipeline Buna — Teutschenthal (SBT)
Solepipeline Teutschenthal — Buna (STB)

DOW ist Betreiber eines Speicher- und Solbetriebes mit
verschiedenen Kavernen
In diesem Zusammenhang sind innerhalb des Gemeindegebiets im ROK angeftihrt:

Soleleitung UGS Wansleben (UGS Stendal))

3.84 Fernmeldewesen/Breitbandversorgung/Richtfunk
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsnetze verschiedener Anbieter.

Der Versorgung mit Hochgeschwindigkeits- und Breitbandverbindungen kommt kiinftig eine
immer gréRere Bedeutung zur Beteiligung der Bevdlkerung an der wirtschaftlichen, sozialen,
kulturellen und politischen Entwicklung zu. Insbesondere im landlichen Raum sind in diesem
Zusammenhang Defizite zu verzeichnen.

Im Rahmen eines aus Bundes- und Landesmitteln gefdrderten Vorhabens erfolgt die
Umstrukturierung bzw. Vervollstandigung des Breitbandnetzes im Gemeindegebiet. 2020
begann der NGA-Breitbandausbau in den sogen. ,Wei3en Flecken® im Saalekreis (hier bes.
Steuden, Dornstedt und Asendorf) durch die Telekom Deutschland GmbH. Zudem befinden sich
seitens der Deutschen Glasfaser FTTH-Projekte fir die Ortschaften Angersdorf, Holleben und
Zscherben; Teutschenthal-Bahnhof und Langenbogen sowie Teutschenthal und Eisdorf in
Planung. Durch die envia TEL in mehreren Industrie- und Gewerbegebieten der Gemeinde eine
leistungsstarke Glasfaserinfrastruktur verlegt. Mit dem Abschluss des Breitbandausbaus wird
die Gemeinde Uber eine nahezu flachendeckende gigabitfahige FTTH-Infrastruktur verfiigen,
ausgenommen sind nach gegenwartigem Stand Kdchstedt, Etzdorf sowie Teile von Steuden,
Angersdorf und Holleben [11].

Die Mobilfunkabdeckung im Gemeindegebiet wird durch die entsprechenden Anbieter
kontinuierlich durch Aktivierung neuer Mobilfunkstandorte und durch Modernisierung der
System- und Antennentechnik verbessert. Die FTTS-Infrastruktur soll ab 2023 durch die
Deutsche Glasfaser ausgebaut werden.

Das Gemeindegebiet wird durch die Richtfunkstrecke Lauchstddt — Eula des
Leitungsbetreibers 50Hertz gequert. Es wird auf die Beachtung der entsprechenden
Schutzstreifen hingewiesen.

3.85 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung der Gemeinde Teutschenthal erfolgt in Verantwortung des Landkreises
Saalekreis. Er bedient sich dabei der Entsorgungsgesellschaft Saalekreis mbH. Die EGS mbH
betreibt im OT Teutschenthal-Bahnhof einen Wertstoffhof.

Nordlich der Ortslage Asendorf befinden sich eine Sortieranlage fir hausmillahnliche Abfalle
und eine Kompostieranlage der MUEG Mitteldeutsche Umwelt- und Entsorgung GmbH sowie
nordlich von Kdchstedt das Abfallzwischenlager Bennstedt der Lobbe Industrieservice GmbH &
Co. KG.
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3.9 Grunflachen
3.9.1 Grunsystem

Die Gemeinde Teutschenthal verfugt tber Grun- bzw. Freiflachen sowohl im Auf3enbereich als
auch in den unmittelbaren Ortslagen, die zudem besonders schitzenswerter Bereiche
beinhalten. Hauptverbindungen bzw. Griinziige befinden sich in der Saaleaue bzw. im
Randbereich des Salzatals einschlie3lich der angrenzenden Hangkanten. Hinzu kommen
punktuell ehemalige Abbauflachen.

Daruber hinaus handelt es sich bei einem Uberwiegenden Teil der Freiflachen im Plangebiet um
ausgerdumte Agrarlandschaften.

3.9.2 Sportplatze

Sportplatze befinden sich mit Ausnahme von Angersdorf in allen Ortsteilen. Ihre Ausstattung
reicht vom einfachen Rasenplatz fur den Freizeitsport (Bolzplatz) bis hin zu wettkampffahigen
Platzen mit gréReren baulichen Anlagen (vgl. Tab. 3.19). In diesem Zusammenhang ist Stadion
in Teutschenthal zu nennen.

Das Angebot im Gemeindegebiet wird erganzt durch das Familien- und Naturbad Pappelgrund
zwischen Teutschenthal und Zscherben, Reitsportanlagen in Holleben und Benkendorf sowie
Schie3sportanlagen in Dornstedt und Angersdorf.

3.9.3 Sonstige 6ffentliche Griinflachen

Uber kleinere Spielplatze verfiigen alle Ortsteile der Gemeinde. Sie befinden sich teils innerhalb
groRerer Grunflachen oder auf platzartigen Erweiterungen im Bebauungszusammenhang.

Tab. 3.20:  Spielplatze und Griinflachen besonderer Zweckbestimmung in der Gemeinde Teutschenthal

Ortschaft Spielplatze Sonstige Grunflachen

Angersdorf Lindenring (Wohngebiet)
Schankberg (Wohngebiet)

Dornstedt An der Schule (neben Kita)

OT Asendorf Schraplauer Stral3e

Holleben An der Grundschule Schlosspark, OT Benkendorf
Weinbergholz (Wohngebiet)

Langenbogen Wohngebiet — Eislebener Breite Gartenstralie /
Stollenberg

Park am ,Platz der Einheit* Langenbogen

Festplatz Eiche (mit Kleinfeld-/Basketballanlage,
Rodelbahn, Fahrradservicestation)

Steuden Platz der Einheit — Pappelallee
Rosenweg (Wohngebiet)
OT Etzdorf Jugendclub Etzdorf - SchachtstralRe
Teutschenthal Offentlicher Spielplatz ,Birgergarten® Gutspark,

Friedrich-Henze-Straite temporarer Zeltplatz Motorcross-

Offentlicher Spielplatz ,alter Sportplatz* Strecke
MaerkerstralRe

Eisdorf An der Wirde Feuerwehr

Zscherben Perlenweg (Wohngebiet)

Quelle: IGEK [11] / Gemeinde Teutschenthal
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Mit dem Gutspark Teutschenthal und dem Schlosspark Benkendorf befinden sich im
Gemeindegebiet geschitzte Parkanlagen von Ubergeordneter Bedeutung.

Weitere oOffentliche Grinflachen wie Dorfplatze, -teiche oder Angerbereiche mit altem
Baumbestand sind Uberwiegend fiir den jeweiligen Ortsteil von Bedeutung.

Friedhofe befinden sich in allen Ortschaften. Sie stehen teils noch in Verbindung mit der Kirche,
teils liegen sie separat und verfigen tUberwiegend Uber eine Trauerhalle bzw. -kapelle. In den
letzten Jahren neu- bzw. umgestaltete Urnengemeinschaftsanlagen ,Griine Wiese* befinden
sich auf den Friedhdfen Teutschenthal Mitte und Zscherben. Aufgrund eines erhdhten
Handlungsbedarfs ist die Aufstellung einer Entwicklungskonzeption fiir die Einheitsgemeinde
vorgesehen.

394 Eigentimergéarten/Kleingartenanlagen

Bestimmend fiir die Feierabend- und Wochenenderholung sind neben den Hausgérten die
Kleingarten und Bungalows. Mit 17 Kleingartenvereinen ist das rege Kleingartenwesen
insbesondere durch die Nahe zu Halle-Neustadt bestimmt. Mehrere Anlagen befinden sich in
Angersdorf, Holleben, Zscherben und Eisdorf aber auch Teutschenthal-Bahnhof.

Nur wenige Kleingarten sind unbewirtschaftet, was die Stabilitat der Anlagen beweist. Sie fligen
sich harmonisch in ihr Umfeld ein und erganzen das dort vorhandene Nutzungsmosaik. Deshalb
sind die entsprechend ausgewiesenen Kleingartenanlagen langfristig zu erhalten. Lediglich die
Anlage im Norden von Dornstedt ist aufgegeben.
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4 Plandarstellungen
4.1 Allgemeine Ausfiuihrungen zur Abgrenzung von Bauflachen

Hinsichtlich der Darstellung der fir eine bauliche Nutzung bestimmten Flachen im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal und deren Abgrenzung zum Auf3enbereich
werden die folgenden nutzungstibergreifenden Erlauterungen vorangestellt.

Die Plandarstellungen des Flachennutzungsplans zielen auf einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden sowie auf eine Konzentration der gemeindlichen Entwicklung auf die
Innenbereiche der Ortsteile ab. Das bedeutet, dass sich die bauliche Entwicklung der Gemeinde
neben der weiteren Umsetzung der Bebauungsplangebiete zunachst auf die Um- oder
Neunutzung leerstehender Geb&ude, die Nachnutzung von Rickbauflachen oder Entwicklung
von Lickengrundstiicken konzentrieren soll. Dies ist jedoch immer nur im Rahmen einer
Verfugbarkeit der Grundsticke moglich. Zielstellung ist die 6konomisch und o6kologisch
sinnvolle Wiedernutzbarmachung von Brachflachen und eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung. Darlber hinaus werden einzelne Flachen zur bedarfsgerechten Abrundung der
vorrangig zu entwickelnden Ortsteile ausgewiesen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans Teutschenthal wurden die
bestehenden bisher wirksamen Flachennutzungspléne der heutigen Ortschaften (kurz: Teil-
FNP) hinsichtlich der stadtebaulichen Zielstellungen geprift. Sofern die Planungsziele den
aktuellen gemeindlichen Zielstellungen entsprechen, werden diese fortgefuhrt.

41.1 generalisierte Darstellung von Bauflachen

Da der Flachennutzungsplan die Grundziige der Planung widerspiegelt, hat sich die Gemeinde
dazu entschieden, eine generalisierte Darstellung von Bauflachen vorzunehmen.

So werden die fUr eine Bebauung vorgesehenen Flachen in der Planzeichnung nach ihrer
allgemeinen Art der baulichen Nutzung gemaR § 1 Abs. 1 BauNVO als Wohnbauflachen (W),
gemischte Bauflachen (M) und gewerbliche Bauflachen (G) und nicht nach ihrer besonderen Art
ihrer baulichen Nutzung (gemaR § 1 Abs. 2 BauNVO) als Baugebiete dargestellt. Fur die
verbindliche Bauleitplanung soll so ein Entwicklungsspielraum zugelassen werden. Die
detaillierte Gebietsfestsetzung zur besonderen Art der baulichen Nutzung der Flache wird in der
verbindlichen Bauleitplanung geregelt. Auf dieser Ebene erfolgt auch die Bertcksichtigung
umliegender schutzwuirdiger Nutzungen.

Eine Ausnahme stellen Sonderbauflachen dar. Diese werden nach der besonderen Art ihrer
baulichen Nutzung (Sondergebiet mit Zweckbestimmung gemal? § 10 und § 11 BauNVO)
dargestellt. Die Zweckbestimmung richtet sich nach den Festsetzungen des fir die betreffende
Flache bereits vorliegenden rechtskraftigen bzw. im Verfahren befindlichen Bebauungsplan,
nach Festlegungen weiterer Fachplanungen oder der vorhandenen baulichen Nutzung bzw. sie
leitet sich aus zukinftigen stadtebaulichen Planungszielen ab. Mit diesem Vorgehen soll die
zuklnftige Art der Flachennutzung schon auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
festgelegt werden, um den Entwicklungsspielraum dieser Flachen einzugrenzen.

Weiterhin wird bezlglich der Flachenabgrenzung generalisiert. Ruckwartige Grunflachen
innerhalb kleinerer Quartiere werden in der Regel in die Bauflachen einbezogen, auch wenn
hier keine Bebauung in der zweiten Reihe zulassig ist. Die jeweils konkrete Situation ist nach §
34 BauGB zu beurteilen.
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4.1.2 Gemengelagen

Im BauGB wird gefordert, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu bericksichtigen sind.

Gemall 8§ 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie
auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Um einen angemessenen Schutz vor Larmbelastungen gewahrleisten zu kénnen, sollen gemar
Ziffer 1.1 der DIN 16005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - Teil 1 Grundlagen und Hinweise
fur die Planung, Ausgabe Juli 2002 folgende Orientierungswerte nicht tberschritten werden:

Wohnbauflache WR tags 50 dB(A) nachts 35/40 dB(A)*

WA tags 55 dB(A) nachts 40/45 dB(A)*
Gemischte Bauflache / Dorfgebiet tags 60 dB(A) nachts 45/50 dB(A)*
Gewerbliche Bauflache tags 65 dB(A) nachts 50/55 dB(A)*

* der niedrigere Nachtwert gilt fUr Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm, der héhere Wert
fur Geréusche, die durch den 6ffentlichen Verkehr hervorgerufen werden

Zu Immissionskonflikten kommt es u. a., wenn gewerbliche Bauflaichen unmittelbar an
Wohnbauflachen grenzen. Innerhalb der Gemeinde Teutschenthal gibt es derartige
Konfliktpunkte insbesondere an alten Industriestandorten, wie im OT Teutschenthal-Bahnhof,
oder in kleinerem Umfang am Schacht Halle in der Gemarkung Angersdorf. Grof3tenteils handelt
es sich hier um gewachsene Strukturen. Die Wohnbebauung befindet sich seit langem in
unmittelbarer Nachbarschaft zu den ansassigen Betrieben. Oft ist sie urspriinglich in Form von
Betriebswohnungen entstanden.

Im Rahmen von Betriebserweiterungen bzw. bei Neuansiedlungen kénnen derart angrenzende
Wohngebiete groRtenteils als Gemengelage berlicksichtigt und die Immissionswerte fir
Wohngebiete auf einen geeigneten Zwischenwert erhéht werden, der jedoch die zulassigen
Immissionswerte fir Mischgebiete nicht Uberschreiten darf. Die Summe aller am Standort
betriebenen  Anlagen darf dann an der schitzenswerten Bebauung einen
Gerauschimmissionswert von 60 dB(A) am Tage und 45 dB(A) in der Nacht nicht Giberschreiten.
Eine Anderung des Gebietscharakters im Flachennutzungsplan (von faktischem Wohngebiet in
gemischte Bauflache) ist fiir diese Gebiete unter Berlicksichtigung der hoheren, in
Gemengelagen zulassigen, Immissionswerte nicht erforderlich.

Anders stellt sich die Situation bei geplanten Nutzungen dar. Hier kann von Vornherein dem
Trennungsgrundsatz entsprochen und ein ausreichender Abstand zwischen stérenden und
stérempfindlichen Nutzungen vorgesehen werden.

Fur Anlagen der Tierhaltung bestehen Nutzungskonflikte insbesondere auch aus
Geruchsbelastungen.

Zu Betrieben bzw. Anlagen, die der Stdrfallverordnung unterliegen, wird auf die Anlagen des
UGS Teutschenthal verwiesen. Um nach BImSchG genehmigte Anlagen handelt es sich neben
den Biogas- und Tierhaltungsanlagen um einzelne Betriebe in Teutschenthal-Bahnhof bzw. dem
ehem. Tagebau Etzdorf. Auch die Motorsportanlage Teutschenthal zahlt dazu.
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4.1.3 Splittersiedlungen

Nicht als Bauflache ausgewiesen werden einzelne bebaute Grundstiicke im Aul3enbereich, da
damit zur Verfestigung von Splittersiedlungen beigetragen werden konnte. Eine Zersiedelung
des AuRenbereichs in Gestalt einer zusammenhanglosen Streubebauung ist zu unterbinden.
Unabhangig davon genief3t die vorhandene Bebauung Bestandsschutz. Die Zulassigkeit
privilegierter Vorhaben richtet sich nach § 35 BauGB.

Diese Flachen werden im Flachennutzungsplan in die angrenzenden Nutzungen, vorrangig
Flache fur Landwirtschaft oder Grinflache, integriert. Das betrifft u.a. die Alte Schaferei
sudwestlich von Teutschenthal und ruckwartige Flachen sidlich der Kalihalde am Bahnhof
Teutschenthal.

Weitere Siedlungsteile, in denen ausschlieBlich auf die Sicherung des Bestands und hier
insbesondere eine gewerbliche Nachnutzung unabh&ngig von einer Privilegierung im
AulRenbereich abgestellt wird, werden dagegen als Bauflachen ausgewiesen. In diesem
Zusammenhang ist es ausdrlckliches Ziel der Gemeinde, Uber einen reinen Bestandsschutz
hinausgehende ,Um“nutzungen zu sichern.

41.4 Uberschneidung von Bauflachen mit Schutzgebieten

In den Ortschaften Angersdorf und Holleben kommt es zu einer Uberlagerung vorhandener
Bebauung mit dem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Saale. Die im Zusammenhang
bebaute Ortslage wird als Bauflache dargestellt.

4.1.5 Unterscheidung in Bestand und Planung

Zum Zeitpunkt der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans rechtskraftige sowie in
Aufstellung befindliche Bebauungspléane werden, auch wenn sie bisher nicht (vollstandig)
bebaut sind, in der Planzeichnung als Bestandsflachen ausgewiesen. Falls in diesen Gebieten
noch freie Flachen bestehen, sind diese Potenziale in die Wohnbedarfsermittlung eingestellt.

Ebenfalls als Bestandsflachen dargestellt werden einzelne im Innenbereich Uberplante
Baultcken sowie in ihrer Nutzung brach gefallene Flachen mit noch bestehender Bebauung, die
ggf. auch fur Rickbau, Neubebauung oder Umnutzung zur Verfiigung stehen.

Ab einer bestimmten GroRRe (ca. 4-5WE) werden im Zusammenhang freie Flachen im
Innenbereich bzw. zur Abrundung der Ortslagen als geplante Bauflachen gekennzeichnet und
bei der Ermittlung des Flachenpotenzials gesondert zugeordnet.

Die Darstellung als geplante Flache erlaubt keinen automatischen Rickschluss darauf, in
welchem Umfang eine verbindliche Bauleitplanung erforderlich wird, wie etwa ein
Bebauungsplan der Innentwicklung nach & 13a BauGB, eine Abrundungs- bzw.
Ergadnzungssatzung nach 8§ 34 BauGB oder ein im Regelverfahren aufgestellter
Bebauungsplan.

4.1.6 Privilegierte Nutzungen gemaf § 35 Abs. 1 BauGB

Gemal 8§ 35 BauGB sind Vorhaben im AulRenbereich zuldssig, wenn 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen und eine ausreichende Erschlie3ung gesichert ist. Dartiber hinaus werden im
§ 35 Abs. 1 unter Nr. 1 bis 9 BauGB weitere Voraussetzungen definiert, die die Privilegierung
im AufRenbereich zulassen. Besonders hervorzuheben sind hier die in Zusammenhang mit der
Energiewende (8 35 Abs. 1 Nr. 5 bis 9 BauGB) stehen.

Aufgrund der Privilegierung des Vorhabens erfolgt keine separate Ausweisung des jeweiligen
Planungsziels im Flachennutzungsplan.
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4.2 Wohnbauflachen gemafl § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

Wohnbauflachen dienen vorwiegend dem Wohnen und in diesem Zusammenhang der
Befriedigung verschiedener Wohnanspriche. Zulassig sind jedoch insbesondere, je nach
Gebietsausweisung, neben Wohngebauden auch der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stbrende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Innerhalb der Siedlungskerne und des hier vorhandenen Gebaudebestandes sind die Bereiche,
welche eine fast ausschlieBliche Wohnnutzung aufweisen, als Wohnbauflachen
gekennzeichnet. Hier kdnnen entsprechend den Zielrichtungen fir die Siedlungsentwicklung
einzelne Liucken fir eine erganzende Wohnbebauung genutzt werden.

421 Wohnbauflachen Bestand

Als Wohnbauflache im Bestand wird der tberwiegende Teil der mit der Industrialisierung ab
dem ausgehenden 19. Jahrhundert entstandenen Siedlungsbereiche, die heute eine fast
ausschlieBliche Wohnnutzung aufweisen, sowie Rand- und kernumschlieRende Bereiche
alterer Siedlungsgebiete dargestellt. Diese Bereiche bilden eine Erweiterung der historischen
Ortskerne und weisen fast ausschlie3lich Wohnnutzung auf.

Die Sicherung der Wohnnutzung steht in diesen neueren Siedlungsbereichen im Vordergrund.

4.2.2 Wohnbauflachen Planung

Als geplante Wohnbauflache werden im Flachennutzungsplan insgesamt ca. 11,0 ha
dargestellt.

Die Bebauung wird tberwiegend im nachgefragten Wohnungssegment mit Einfamilienh&usern
erfolgen. Dartiber hinaus werden besondere Wohnformen entwickelt.

Entsprechend der Zielstellung konzentrieren sich die Neuausweisungen auf das Grundzentrum
Teutschenthal. In den Ubrigen Ortschaften ist in einem geringen Umfang eine erganzende
Wohnbebauung zur Deckung des Eigenbedarfes zu ermdglichen.

Diese Planungsflachen werden durch eine Uberlagernde Schraffur als geplante Bauflachen
gekennzeichnet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Prioritat der Entwicklung von Wohnbauflachen vorrangig
auf die Innenentwicklung tUber § 34 BauGB sowie die weitere Entwicklung der mit verbindlichen
Bauleitplanungen belegten Flachen gesetzt wird. Die Planungs- und Abrundungsflachen sollen
maglichst entsprechend des tatsachlichen Bedarfes erschlossen werden.

Teutschenthal (West, Mitte und Eisdorf)

Den Entwicklungsschwerpunkt der Gemeinde in den kommenden Jahren bildet neben der
laufenden ErschlieBung und Bebauung noch freier Flachen innerhalb der bestehenden
Bebauungsplane eine westliche Erweiterung des Wohngebietes Kopfweg (BP Nr. 1.1
,Kopfweg“) im Bereich der Beethovenstrale, dem Kopfweg und dem Handelsstandort
PoststralRe. Hier sind in unmittelbarer Nachbarschaft verschiedene Infrastruktureinrichtungen
angesiedelt, die den Vorteil kurzer Wege haben.

Nordlich der Albert-Heise-StraBe in Nachbarschaft des Verbrauchermarktes bis an den
Wirdebach heran ist die Entwicklung eines kleinen Wohngebietes beabsichtigt. Die
ErschlieBung des Gebietes ist Uber die Albert-Heise-Stralie gesichert.

Weiter ist (auf3erhalb des Grundzentrums) eine geringfiigige Erweiterung im Norden der
Ortslage Kochstedt vorgesehen. Die ErschlieRung ist GUber die Neue Parkstral3e gesichert.
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Angersdorf, Holleben und Zscherben

In den Ortschaften in unmittelbarer Nachbarschaft zum Oberzentrum Halle sind keine
nennenswerten Bauliicken/Brachflachen vorhanden.

In der Ortschaft Angersdorf werden keine geplanten Wohnbauflachen ausgewiesen. Hier
konzentriert sich die weitere Entwicklung auf das bereits bestehende Baugebiet ,Schankberg*
BP Nr. 2).

In der Ortschaft Holleben konzentriert sich die Entwicklung auf den bestehenden
Siedlungskorper. Dies bedingt die Lage innerhalb des Uberschwemmungsgebietes im Osten,
die direkte Lage an der Bahnstrecke (aktuell Guterverkehr) und die weiter nérdlich am
westlichen Ortsrand gelegene Milchvieh- und Biogasanlage, von denen Emissionen ausgehen
und das Wohnen beeintrachtigen.

In der Ortschaft Zscherben soll der nérdliche Bereich des ehemaligen Gutes Zscherben als
Wohnbauflache nachgenutzt werden. Die HaupterschlieBung erfolgt Gber die Ringstral3e, eine
weitere Anbindung an die Gemeindestral3e (Gartenweg) ist Uber die Neue Feldstral3e gegeben.
Die zur ErschlielBung des ehemaligen Gutes bereits anliegenden Medien kénnen dabei
nachgenutzt werden.

Langenbogen, Asendorf, Steuden und Dornstedt

Nordlich der B 80 ist in der Ortschaft Langenbogen eine Erweiterung der Bauernsiedlung im
Sudosten zwischen der Stral3e Zum Kerner See und der Verlangerung der Geschwister-Scholl-
Stral3e geplant. Dafir entfallt der im Teil-FNP vorgesehene Hotelkomplex mit Wohnbebauung
westlich des Ortseingangs.

In der Ortschaft Steuden ist, wie bereits im Teil-FNP, eine Flache zwischen der
Kleingartenanlage (Evaweg) und der StralRe nach Etzdorf (Stral3e der Freundschaft) als
Entwicklungsoption vorgesehen.

4.2.3 Wohnflachenbilanz

Innerhalb des Planungshorizontes wird ein Bedarf von 337 WE ermittelt (vgl. Pkt. 3.3.3). Das
unter Pkt. 3.3.4 der Begriindung im Einzelnen ermittelte Potenzial innerhalb von rechtskréftigen
und in Aufstellung befindlichen B-Planen (d.h. Flachen mit Planungsrecht) umfasst 144 WE.
Unter Beriicksichtigung des Potenzials der Nachverdichtung (Entwicklung nach § 34 BauGB)
mit einer Grol3e von 17 WE bleibt ein noch zu deckender Bedarf von 176 WE (337 WE — 144
WE - 17 WE = 176 WE).

Zur dieser Bedarfsdeckung erfolgt die Ausweisung zusatzlicher Bauflachen (Wohnbau- und
gemischte Bauflachen — vgl. nachfolgende Tabelle) innerhalb des Gemeindegebietes.

Insgesamt stehen (einschlie3lich gemischter Bauflachen) innerhalb des Planungshorizontes
Flachen fir 294 WE (144 WE+17 WE + 133 WE) zur Verfugung. Damit wird der ermittelte
Eigenbedarf hinsichtlich des Wohnbauflachenbedarfes im Gemeindegebiet Teutschenthal
vollstandig abgedeckt.

Tab. 4.1: Zusammenfassung der geplanten Standorte fir Wohnbebauung (einschlieBlich gemischter
Bauflachen) nach Ortschaften/Ortsteilen
Ortschaft/ Ortsteil Bezeichnung Art Hleis e
(brutto)
Angersdorf Wilhelmshohe — 50 % Y M 1,4 ha 6
Dornstedt --
Holleben Alte BahnhofstralRe M 0,9 ha 4
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Ortschaft/ Ortsteil Bezeichnung Art (';Iilct?oe) WE
Langenbogen Erweiterung Bauernsiedlung ? w 3,9ha 35
Steuden Evaweg/StralRe der Freundschaft w 0,9 ha 8
Teutschenthal BeethovenstraRe/Kopfweg 2 w 5,4 ha 48
Albert-Heise-Strae/Wirdebach w 0,9 ha
OT Kdchstedt nordlich Gutshaus (an Straf3e) w 0,4 ha 4
scheen | LG Banemseduny e ! v | sem | s
ehem. Gut Zscherben — ndrdlicher Bereich w 0,4 ha 4
Gesamtgemeinde 16,5 ha 133
davon W 11,0 ha 108
M 5,5 ha 25

1) Ausweisung im Flachennutzungsplan, bei der Darstellung als gemischte Bauflache wurde ein Anteil von 50% flr
Wohnzwecke angesetzt bzw. die Grundstiicke entsprechend gréRer gewahlt.
2 Nettoflache (abziglich ErschlieRung) 75% der Bruttoflache sowie 12 EFH/ha

Bereits im IGEK [11] wird in Hinblick auf die demografische Entwicklung ausgefihrt, dass im
Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplans Teutschenthal Wohnbauflachenausweisungen
bzw. -anpassungen innerhalb des gesamten Gemeindegebietes vorgenommen werden
missen. Der Schwerpunkt sollte dabei grundsatzlich innerhalb des Grundzentrums
Teutschenthal liegen. Jedoch wurde auch ausgefiihrt, dass die Ortschaften gutes
Entwicklungspotenzial als attraktive Wohnstandorte aufweisen. Es wurde festgelegt, dass auf
eine ausgewogene raumliche Verteilung der Wohnbauplatze innerhalb der Gemeinde wert zu
legen ist, die der Eigenentwicklung bzw. der stadtebaulichen Abrundung dienen und so die
Innen- vor Au3enentwicklung und den Erhalt der historischen Ortslagen unterstitzen.

Diesem Grundsatz wird im Rahmen der Neuausweisung von Wohnbauflachen (45 %) unter
Berticksichtigung des noch vorhandenen Flachenpotenzials im Bestand (55 %) entsprochen,
wie aus nachfolgender Aufstellung ersichtlich. Den grof3ten Entwicklungsspielraum weist dabei
das Grundzentrum Teutschenthal mit 50 % im Flachennutzungsplan ausgewiesenem
Wohnbauflachenpotenzial (sowohl im Bestand als auch durch Neuausweisung) auf. In den
einzelnen Ortschaften werden anteilig Wohnbauflachenpotenziale zwischen 5% und 15 %
dargestellt.

Tab. 4.2: Ubersicht der Wohnbaupotenziale in den einzelnen Ortschaften der Gemeinde Teutschenthal
gegliedert nach Potenzialen im Bestand sowie Potenzial durch Neuausweisung von
Wohnbauflachen

Ortschaft Einwohner* Potenzial Bestand (vgl. Pkt. 3.3.4) Potenzial Planung Summe
Anteil m Bebauungsplan|durch Nachverdichtung| Neuausweisung Abs. Anteil
Angersdorf 9% 31 3 6 40 14 %
Dornstedt 5% 15 1 0 16 5%
Holleben 12 % 10 1 4 15 5%
Langenbogen 17 % 9 1 35 45 15 %
Steuden 6 % 0 2 8 10 3%
Teutschenthal 42 % 79 8 61 148 50 %
Zscherben 10 % 0 1 19 20 7%
Summe abs. 13.264 144 17 133 294
Anteil 100 % 55 % 45 % 100 %

Quelle: eigene Berechnungen
*Stand 31.12.2022
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Die in den einzelnen Ortschaften vorgenommenen Neuausweisungen erfolgen unter
Berlcksichtigung der noch vorhandenen Bestandspotenziale in den bestehenden
Bebauungspléanen sowie des Nachverdichtungspotenzials und werden als im Rahmen der
Eigenentwicklung der jeweiligen Ortschaft als vertretbar betrachtet. So werden in Langenbogen
als einwohnerstérkster Ortsteil nach dem Grundzentrum Teutschenthal ein Potenzial von 35
Wohneinheiten ausgewiesen, da ein Bestandspotenzial von nur 9 Wohneinheiten besteht. Fur
die (einwohnerschwachste) Ortschaft Dornstedt dagegen erfolgt keine Neuausweisung, da hier
noch 15 Wohneinheiten durch Bestandsentwicklung méglich sind.

4.3 Gemischte Bauflachen gemall 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und 8§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO

Die historisch gewachsenen Ortskerne wurden im Bestand weitgehend als gemischte Bauflache
dargestellt. Durch die u.a. gleichermaf3en zulassige Unterbringung von Wohnen, Handwerk und
das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe wird dem Strukturwandel der Landwirtschaft
und der veranderten Nutzungsfunktion der dorflich gepréagten Ortsteile Rechnung getragen.

Das stadtplanerische Ziel besteht dabei vorrangig in der Erhaltung des typischen
Siedlungscharakters der einzelnen Ortsteile und der Raumstruktur sowie der Ausschopfung
aller Mdoglichkeiten zur Umnutzung vorhandener ortsbildpragender Wirtschaftsgebaude. Bei
einer Ersatzbebauung lassen sich die einzelnen Funktionen (Wohnen und Gewerbe) problemlos
in den ihnen adaquaten Flachen unterbringen.

43.1 Bestand

Eine generalisierte Darstellung von gemischten Bauflachen erfolgt im Bereich der historischen
Ortskerne mit Ausnahme des Ortsteils Kochstedt (Darstellung ausschlieRlich als
Wohnbauflache aufgrund des bestehenden Siedlungscharakters mit annahernd
ausschlieBBlicher Wohnnutzung).

Eine gezielte Ausweisung von Teilflachen als Dorfgebiet nach 8 5 BauNVO, wie sie im Teil-FNP
Steuden bisher erfolgte, wird im Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal nicht mehr
vorgenommen.

4.3.2 Planung

In der Ortschaft Angersdorf wird eine Gartenanlage im Innenbereich (Wilhelmshéhe) als
gemischte Bauflache Uberplant, um einen Entwicklungsspielraum der wohnbaulichen
Entwicklung sowie zur weiteren Ansiedlung von das Wohnen nicht wesentlich stdrendem
Gewerbe zu ermdglichen. Eine Erschliel3ung ist Uber die Stralle An der Lauchstadter Stral3e
gegeben.

Im Nordosten der Ortschaft Zscherben wird die Bauflache am alten LPG-Standort als
gemischte Bauflache dargestellt. Durch die ehemalige Gemeinde Zscherben wurde bereits
neben einer Wohnbebauung eine soziale, kulturelle, sportliche Entwicklung dieses Standortes
(z.B. Errichtung eines Gemeindezentrums) verfolgt. Nunmehr besteht hier u. a. die Vorstellung,
fur die umliegende Wohnbebauung eine Moglichkeit zur Nahversorgung zu schaffen. Die
ErschlieBung kann Uber die Teutschenthaler Stral3e aus erfolgen.

In der Ortschaft Holleben ist ein Liickenschluss entlang der Alten Bahnhofstral3e vorgesehen.

Im Ortsteil Benkendorf wird das im Teil-FNP Holleben dargestellte Ziel der Entwicklung der
Flache sudlich der L 171 und 6stlich der Merseburger Stral3e mit verdichteter Wohnbebauung
aufgrund der Lage innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Saale nicht
weiter verfolgt. Dartber hinaus weist die Flache einen sehr dichten Baumbestand auf, den es
zu erhalten gilt.
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4.4 Gewerbliche Bauflachen gemaR 8§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und 8 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal werden gewerbliche Bauflachen
gesichert. Dabei werden ausschlie3lich die gewerblich entwickelten Bestandsflachen und
Altstandorte dargestellt, die nicht in gemischten Bauflachen integriert sind.

441 Bestand

Gemald der unter Pkt. 3.4 beschriebenen Nutzungen werden die bestehenden gewerblichen
Bauflachen dargestellt.

Aufgrund der historischen Entwicklung - auch in Verbindung mit dem Storgrad der Betriebe -
handelt es sich dabei teilweise auch um auf3erhalb des Bebauungszusammenhangs gelegene
kleinere Standorte und nachgenutzte ehemalige Stallanlagen.
Mit der Darstellung als gewerbliche Bauflache bekraftigt die Gemeinde ihre Absicht, diese
Standorte langfristig zu sichern und auch eine Um- bzw. Nachnutzung fir andere Betriebe mit
den dazu erforderlichen Baumalinahmen zu unterstitzen.
Das betrifft in der Ortschaft Teutschenthal:

nordlich Kdchstedt / Parkstrafl3e (Lobbe Industrieservice GmbH & Co. KG),

Hallesche Stral3e/Pappelgrund (Gebrauchtwagenhandel),

sudlich Teutschenthal-Mitte / Feldstral3e (Optimas) sowie

Flachen am Industriestandort Etzdorf (Tagebau Amsdorf).

Daruiber hinaus erfolgt die Darstellung der derzeit Uber den Bebauungsplan Nr. 36
oInnovationspark Mitteldeutschland (Teil A)“ (Aufstellungsbeschluss vom 27.08.2024)
gewerblich zu entwickelnden Teilflache des geplanten ,Innovationsparks Mitteldeutschland®.
Nach Erlangung der Rechtskraft erfolgt die Errichtung und der Betrieb eines Logistikzentrums
durch die XXXLutz-Unternehmensgruppe innerhalb der durch den Bebauungsplan entwickelten
Gewerbeflache und steht als gewerbliche Entwicklungsflache (Potenzialflache) nicht zur
Verfligung.

Bei den unmittelbar an Wohnnutzungen angrenzenden gewerblichen Bauflache ist im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung bzw. im Bauantragsverfahren der schutzwirdigen Nutzung in
unmittelbarer Nachbarschaft Rechnung zu tragen.

4.4.2 Planung

In Erganzung des Teilgebietes A des ,Innovationsparks Mitteldeutschland“ erfolgt die
Ausweisung einer gewerblichen Erweiterungsflache (Innovationspark Mitteldeutschland Teil B).
Diese ca. 50 ha groRe Entwicklungsflache schlie3t an den Teil A in dstlicher Richtung an.

Der Standort weist, neben der Lage im Verflechtungsgebiet der Stadt Halle (Saale) als
Oberzentrum sowie der Entfernung zum Siedlungskern (ca. 1.200 m) eine sehr gute
Infrastrukturausstattung (direkter Anschluss an das mitteldeutsche Autobahndrehkreuz (BAB 9,
14, 38, 71 und 143, Nachbarschaft zu Solar- und Windpark auf. Damit bestehen
Ansiedlungsmdglichkeiten, welche in anderen, innerhalb oder direkt an den Siedlungskern
angrenzende, gewerbliche bzw. gemischte Bauflachen unzulassig sind. Dartber hinaus sollen
neben industriellen und gewerblichen Ansiedlungen u.a. mit hohen Flachenbedarfen auch
Einrichtungen der Forschung und Entwicklung das Standortportfolio erganzen.

Mit der Standortentwicklung und dem Ausbau differenzierter Angebote soll sowohl die
Strukturverbesserung und -vielfalt innerhalb der Gemeinde Teutschenthal als auch der Region
vorangetrieben werden.
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Zusammen mit dem unter Pkt. 3.4.6 ermittelten Potenzial im Bestand (4,3 ha) stehen fir
Erweiterungen/Neuansiedlungen kinftig insgesamt ca. 54,3 ha zur Verfigung.

4.5 Sondergebiete mit festgelegter Zweckbestimmung

Sonderbauflachen kénnen sehr verschiedenen Zweckbestimmungen dienen. So ist es bereits
in der vorbereitenden Bauleitplanung erforderlich, konkrete Zielsetzungen fir kuinftige
Nutzungen zu formulieren, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern.

Im Folgenden werden die im Flachennutzungsplan dargestellten und durch Zweckbestimmung
festgelegten Sondergebiete beschrieben und begriindet.

45.1 Sondergebiet Autohof (SOan)

Durch die Gemeinde besteht die Absicht, an der Anschlussstelle Teutschenthal der BAB 143
einen Autohof mit entsprechenden Nutzungen als Tank- und Rastanlage zu etablieren. Dadurch
erfolgt die Ausweisung des Sondergebietes Autohof als Planungsflache.

Durch das Vorhaben soll der von den BAB 9/14/38/143 gebildete Autobahnring im Umkreis der
Stadt Halle um eine weitere Anlage, insbesondere zur Nutzung durch Schwerlast- und
Fernverkehr, erganzt werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung ist die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
erforderlich.

45.2 Sondergebiet Einzelhandel (SOgn)

Verkaufseinrichtungen sind ab der Grenze der Grol3flachigkeit (i. d. R. 800 m Verkaufsflache)
ausschlie3lich in Sondergebieten zulassig.

Im Flachennutzungsplan als Sondergebiet Einzelhandel im Bestand werden folgende lber
Bebauungsplane entwickelte Standorte dargestellt:

In Teutschenthal wurde der Standort ,PoststraBe“ (ber den Bebauungsplan Nr. 13
~Poststralke“ (rechtswirksam seit dem 04. Marz 2011) entwickelt. Aktuell wird die Flache durch
zwei Verbrauchermarkte sowie einzelnen Dienstleistungsunternehmen- und Fachgeschéfte
vollstandig ausgelastet.

Mit der laufenden Wohnbebauung zwischen Beethovenstral3e und Kopfweg ist eine Erweiterung
des Standortes nach Osten vorgesehen.

In Angersdorf wird ein unmittelbar an der Stadtgrenze zu Halle und westlich der Lauchstadter
StralRe gelegene Standort als Sondergebiet Einzelhandel dargestellt. Die Darstellung erfolgt
durch Ubernahme des Planungsziels aus dem fiir den Standort aufgestellten rechtskréaftigen
Bebauungsplan Nr. 1/91 ,Angersdorf Bahnhof*.

Mit der Darstellung einer ca. 1,4 ha grof3en Planungsfldche o6stlich an das Sondergebiet
Einzelhandel ,Poststrae” in Teutschenthal angrenzend wird eine Standorterweiterung im Zuge
der geplanten Entwicklung der Wohnbauflache zwischen Beethovenstraf3e und Kopfweg
vorbereitet.

Zur planungsrechtlichen Sicherung ist die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
erforderlich.
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45.3 Sondergebiet Freizeit und Erholung (SOrg)

Um dem derzeit als Familien- und Naturbad genutzte Naherholungsgebiet ,Pappelgrund®
Teutschenthal (Hallesche StralRe 6) Entwicklungsmdglichkeiten einzurdumen, wird die Flache
als Sondergebiet fur Freizeit und Erholung im Bestand dargestellt. Neben der reinen Nutzung
als Familien- und Naturbad sowie der angeschlossenen Bungalowsiedlung sollen zukinftig
weitere freizeit- und naherholungsaffine Nutzungen sowie eine mal3volle Sicherung bzw.
Errichtung erforderlicher baulicher Anlagen zulassig sein.

Zur planungsrechtlichen Sicherung und damit der langfristigen Standortentwicklung sowie der
Definition der innerhalb des Sondergebietes zuldssigen Nutzungen erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 34 ,Naherholung Pappelgrund“ (Aufstellungsbeschluss vom 17.12.2024).

45.4 Sondergebiet Motorsport (SOwotor)

Zwischen den Ortschaften Teutschenthal und Teutschenthal-Bahnhof befindet sich der
Talkessel der Motocross-Rennstrecke Teutschenthal einschlieRlich der noérdlich der L 175
befindlichen Stellplatzflachen.

Die Gebietsdarstellung im Bestand beinhaltet alle Nutzungen, die im weitesten Sinne dem
Zweck Motorsport und damit dem Betrieb der Motocross-Rennstrecke Teutschenthal dienen.

4.5.5 Sondergebiet Photovoltaik (SOphoto)

Innerhalb des Gemeindegebietes wurden bereits verschiedene Bebauungsplane zur Errichtung
von Photovoltaikanlagen erstellt. Mit der Darstellung des Sondergebietes Zweckbestimmung
Photovoltaikanlage im Bestand erfolgt die Ubernahme der in den Bebauungsplanen
festgesetzten stadtebaulichen Zielstellung. Es handelt sich um folgende Planungen in den
jeweiligen Orten:

e Angersdorf: BP Nr. 5 ,Die Langen Klagen* (anteilig Festsetzung SOpnhoto)
vBP Nr. 35 ,Freiflachenphotovoltaikanlage am Grubenfeld Angersdorf*
e Holleben: BP Nr. 27 ,Solarpark an der A 143 — Holleben*

Langenbogen: vBP Nr. 15 ,Photovoltaik-Freiflachenanlage ehem. Zuckerfabrik®
Teutschenthal: BP Nr. 14 ,Photovoltaik-Freiland-Kraftwerk Teutschenthal®
BP Nr. 18 ,Photovoltaik noérdlich der B 80“
vBP Nr. 21 ,Solarpark ehem. Kiesgrube Eisdorf*
vBP Nr. 22 ,Betriebsgelande GTS GmbH Teutschenthal Bahnhof*
vBP Nr. 29 ,Solarpark Eisdorf*
Steuden: vBP Nr. 19 ,Agrar-Energie-Park Etzdorf‘ (Teilflache westlich Etzdorf)

In der durch die Gemeinde Teutschenthal erarbeiteten gesamtgemeindlichen
Alternativflachenprifung [12] wurden Potenzialflachen zur Errichtung grof3flachiger
Freiflachenphotovoltaikanlagen festgelegt. Diese Flachen werden zur Dokumentation des
gemeindlichen Planungsziels in den Flachennutzungsplan, soweit sich fur die jeweilige Flache
noch kein Bebauungsplan in Aufstellung befindet, als Planungsflache Ubernommen. Zur
Entwicklung ist die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes erforderlich.

Als Potenzialflache wird der Betriebsteil des ehemaligen Betonwerkes Grébzig sudlich
Kdchstedt in den Flachennutzungsplan dbernommen. Die derzeit anteilig belegten
Werkswohnungen werden als Griunflache Uberplant, sie geniel3en Bestandsschutz. Als weitere
Planungsflachen werden die Standorte Teutschenthal/Bahnhof — Rickstandshalte Ost, die
Halde sudlich der Kolonie Etzdorf im Norden von Dornstedt an der L 164 sowie die nordliche
Teilflache des Grubenfeldes Angersdorf (auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. 35) in den Flachennutzungsplan aus der gesamtgemeindlichen
Alternativflachenpriifung [12] Gbernommen.
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4.5.6 Sondergebiet Windkraft (SOwinq)

Den im  Flachennutzungsplan  dargestellten  Sondergebieten  Zweckbestimmung
Windkraftanlagen im Bestand wurden die im REP Halle 2010 und seiner Plan&nderung 2023
festgelegten Vorranggebiete fir die Nutzung der Windenergie mit der Wirkung von
Eignungsgebieten (VRG Nr. XVI Wansleben am See — westlich von Teutschenthal bzw. stidlich
von Wansleben am See und VRG Nr. XV Obhausen — sudwestlich Dornstedt) sowie das
Eignungsgebiet fir die Nutzung der Windenergie (EG Nr. 1 Teutschenthal — stdostlich
Teutschenthal bzw. westlich von Holleben) zu Grunde gelegt.

In Vorranggebieten mit der Wirkung von Eignungsgebieten (VRG) wird der Privilegierung von
Windenergieanlagen gegeniber anderen Nutzungen Rechnung getragen. Eignungsgebiete
(EG) stehen grundsatzlich flr die Errichtung von Windkraftanlagen zur Verfligung, hier sind aber
auch andere Nutzungen, Belange und Planungen zu bericksichtigen.

Die planerisch-inhaltliche Aufteilung und Zuordnung der im REP Halle ausgewiesenen
Eignungsgebiete und Vorranggebiete mit der Wirkung von Eignungsgebieten fir die
Windenergienutzung basiert auf einem flachendeckenden Gesamtkonzept. Dabei wird dem
Entwicklungsgebot des 8§ 6 Abs. 1 ff. LPIG LSA Rechnung getragen. Demnach sind
insbesondere alle Méglichkeiten fir den Einsatz Erneuerbarer Energien auszuschdpfen. Die
Errichtung von raumbedeutsamen Windkraftanlagen ist wegen ihrer vielfaltigen Auswirkungen
rdumlich zu steuern.

AuBBerhalb dieser Vorranggebiete ist eine Windkraftnutzung (fir raumbedeutsame
Windenergieanlagen im AuRenbereich gemall &8 35 BauGB) im Geltungsbereich des
Flachennutzungsplans der Gemeinde ausgeschlossen. Eine Ausweitung bzw. ein
Zurtickbleiben versto3t gegen die Festlegungen des REP Halle und die Anpassungs-
/Beachtungspflicht.

Mit der Ausweisung der Ziele des REP Halle im Flachennutzungsplan ist gewahrleistet, dass
sich zukinftige Windenergieanlagen auf diesen Bereichen konzentrieren.

Die im REP Halle ausgewiesenen Eignungsgebiete bzw. Vorranggebieten (mit der Wirkung von
Eignungsgebieten) und im Flachennutzungsplan als Sondergebiet Zweckbestimmung
Windkraftanlagen ausgewiesenen Flachen werden bereits durch errichtete Windkraftanlagen
der Windfarm GroRe Schanze westlich der BAB 143 (EG Nr. 1 Teutschenthal) in der Gemarkung
Holleben sowie des Windparks Wansleben am See (VRG Nr. XVI Wansleben am See) und des
Windparks Obhausen/Dornstedt (VRG Nr. XV Dornstedt) vollstandig ausgelastet.

Daruber hinaus wurden in den vergangenen Jahren verschiedene Windkraftanlagen errichtet,
die jedoch, auch aufgrund anderer gesetzlicher Vorgaben, nicht oder nicht vollstandig in den vg.
Gebieten liegen. Vorrangig betrifft dies Anlagen des Windparks Holleben (6stlich der BAB 143
in der Gemarkung Holleben) sowie des Windparks Dornstedt.

Ostlich des Eignungsgebietes fiir die Nutzung von Windenergie EG 1 Teutschenthal zwischen
der BAB 143 und der Ortslage Holleben wurde der Windpark Holleben entwickelt und im
Rahmen von BImSch-Verfahren 17 Windkraftanlagen errichtet [Quelle: ROK].

Fur diese Anlagen besteht Bestandsschutz. Nach den Ubergeordneten Vorgaben kénnen die
Flachen im Flachennutzungsplan nicht als Sondergebiet dargestellt werden.

Der Windpark Dornstedt (6stlich an das VRG Nr. XV Dornstedt angrenzend) wurde tber den
seit dem 8. Marz 2005 rechtskraftigen VEP Nr. 2 ,Windpark Dornstedt® errichtet. Innerhalb des
Geltungsbereiches, der sich sudlich der BAB 38 bis zur Gemarkungsgrenze erstreckt, wurden
zwischenzeitlich 14 Windkraftanlagen errichtet [Quelle: ROK]. Vier der Windkraftanlagen
befinden sich innerhalb des im REP Halle ausgewiesenen Vorranggebietes mit der Wirkung
eines Eignungsgebietes fur die Nutzung der Windenergie VRG XV Obhausen, die
verbleibenden 10 Anlagen liegen aul3erhalb des Vorranggebietes. Auch fir diese Anlagen
besteht Bestandsschutz. Trotz des vorliegenden rechtskraftigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplans erfolgt unter Berticksichtigung Gibergeordneter Vorgaben keine Ausweisung
des Windparks Dornstedt iber die im REP Halle festgelegte Abgrenzung des Vorranggebietes
mit der Wirkung eines Eignungsgebietes fiir die Nutzung der Windenergie als Sondergebiet.

Entwurf Marz 2025



Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal 82

45.7 Sondergebiet Biogas (SOgio)

Die Uberwiegend mit Anlagen der Tierhaltung in Verbindung stehenden Biogasanlagen in den
Ortschaften Teutschenthal und Holleben werden als Sondergebiete Zweckbestimmung
Biogasanlage im Bestand ausgewiesen. Grundlage bilden vorliegende rechtskraftige
Bebauungsplane.

e Teutschenthal: BP Sonstiges Sondergebiet fir Erneuerbare Energien
»,An der Ober-Bluhn*
¢ Holleben: vBP Nr. 12: ,Sondergebiet Biogasanlage in der Gemarkung Holleben®

45.8 Sondergebiet Landwirtschaft / Erneuerbare Energie (SOvwiee)

Durch die Gemeinde Teutschenthal wird der Ansatz der erneuerbaren Energiegewinnung
parallel zur Nutzung der im Gemeindegebiet vorhandenen wertvollen Ackerbdden verfolgt, um
einen weiteren Betrag zum Ausbau der erneuerbaren Energien gemali 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB
sowie zum Klima- und Umweltschutz zu leisten. Zur Vorhabenumsetzung befindet sich der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 19 ,Agrar-Energie-Park Etzdorf* (Teilflache nérdlich
Etzdorf) in Aufstellung.

Zielstellung ist die Doppelnutzung der landwirtschaftlichen Nutzflache durch Agri-Photovoltaik-
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung. Durch die Sicherung der landwirtschaftlichen
Produktion als Hauptnutzung sowie einer Sekundarnutzung in Form der erneuerbare
Energiegewinnung mittels Agri-Photovoltaik-Anlagen wird dem Grundsatz des schonenden und
sparsamen Flachenverbrauchs entsprochen. Die betreffenden Flachen werden im
Flachennutzungsplan entsprechend durch das Sondergebiet Zweckbestimmung Landwirtschaft
| Erneuerbare Energien dargestellt.

45.9 Sondergebiet Landwirtschaft (SOLawi)

Im Gemeindegebiet sind landwirtschaftliche Betriebe (bestehende Anlagen am Ortsrand von
Asendorf und Steuden) angesiedelt, die vorrangig Ackerbau und Pflanzenproduktion betreiben.
Dartber hinaus erfolgen an diesen Standorten weitere, wirtschaftlich in direktem
Zusammenhang mit der landwirtschaftlichen Produktion stehende, Nutzungen. Die anteilig am
jeweiligen Standort betriebene Tierproduktion bildet jedoch nicht das Hauptgeschaftsfeld des
Betriebes.

Innerhalb des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Landwirtschaft kénnen weitere
landwirtschaftsaffine Nutzungen sowie die Nutzung regenerativer Energiequellen und/oder
anfallenden Abprodukte sowohl der Pflanzen- als auch Tierproduktion mdglich sein. Innerhalb
des Sondergebietes sind bauliche und sonstige Anlagen zur Lagerung (z.B. von anfallenden
Ruckstanden der Biogasherstellung, von Wirtschaftsdiingern sowie nachwachsender Rohstoffe
.,Nawaro®), zur Instandhaltung landwirtschaftlicher Gerdte und Anlagen, Anlagen zur
Speicherung und/oder Lagerung landwirtschaftlicher Produkte u.a. zulassig.

In diesem Zusammenhang wird auf die Einhaltung der entsprechenden Gesetzlichkeiten und
Verordnungen zum Immissions- und Umweltschutz sowie insbesondere des Schutzes
umgebender sensibler Nutzungen hingewiesen.

4.5.10 Sondergebiet Tierhaltung (SOrier)

Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich einzelne landwirtschaftliche Betriebe die
hauptséchlich Tierhaltung und -produktion und zu einem geringen Anteil Pflanzenproduktion
betreiben. Diese Betriebe sind als Sondergebiete darzustellen, da die Futtermittelherstellung
nicht vorrangig auf betriebseigenen Flachen sondern vorwiegend durch Zukauf erfolgt.

Dabei handelt es sich um bestehende Anlagen am Ortsrand von Holleben und Steuden sowie
im Auf3enbereich westlich Steuden/Etzdorf und sudostlich von Teutschenthal/Eisdorf. Ein
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weiterer Standort in Verbindung mit einer Biogasanlage befindet sich am Rand der Gemarkung
Holleben zu Teutschenthal.

Durch die Ausweisung der Standorte als Sondergebiet im Bestand wird die von den ansassigen
Unternehmen betriebene Tierhaltung weiterhin gesichert. Gleichzeitig wird bereits auf der
Ebene der Flachennutzungsplanung auf die Standorte und die von ihnen ausgehenden
Emissionen hingewiesen, was z.B. bei einer Uberplanung als landwirtschaftliche Flache nicht
unmittelbar der Fall ware.

Auch ist die Massentierhaltung im Nutzungskatalog nach 8 9 BauNVO nicht enthalten. Mit der
Darstellung als Industriegebiet wirde die Ansiedlung aller Industriebetriebe nach BauNVO
planerisch vorbereitet. Da dies nicht Gegenstand der Planung ist, erfolgt im
Flachennutzungsplan eine Darstellung als Sondergebiet Zweckbestimmung Tierhaltung im
Sinne des § 11 BauNVO.

45.11 Sondergebiet Sport und Freizeit (SOsf)

Der sldliche Ortsausgang des Ortsteils Zscherben ist durch sportliche Einrichtungen
(Sportplatz, Sporthalle, Kegelbahn) gepragt, die durch die verschiedensten 6rtlichen Vereine
sehr intensiv genutzt werden. Bereits im IGEK Teutschenthal [11] wurde flr die Sporthalle ein
dringender Sanierungsbedarf bescheinigt. Zwischenzeitlich wurde die Sporthalle aufgrund des
hohen Sanierungsstaus fir die Vereinsnutzung geschlossen.

Die Gemeinde ist bestrebt, den Sportstandort Zscherben zu sichern und als gemeinschaftliches
Zentrum zu entwickeln. Aus diesem Grund erfolgt die Darstellung eines Sondergebietes
Zweckbestimmung Sport am sidlichen Ortsausgang in unmittelbarer N&ahe zum
Sportplatzgelande. Hier sollen vielfaltige MaRnahmen zur Ergéanzung bzw. Erweiterung des
sportlichen Angebotes erfolgen. U.a. ist ein (Ersatz-)Neubau der Sporthalle in Form eines
Mehrzweckgebaudes, welcher als Entwicklungsansatz im IGEK [11] bereits formuliert wurde,
avisiert. Neben dem vielfaltigen Vereinssport soll das Gebaude auch kulturelle und sonstige
Nutzungen ermoéglichen und der breiten Bevdlkerung offen stehen.

4.6 Einrichtungen und Flachen fur den Gemeinbedarf gemal 8 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Als Gemeinbedarfsflache dargestellt werden die in Pkt. 3.5.1 genannten Schulstandorte in
Teutschenthal und Holleben (einschlieBlich Berufsschulzentrum). Dariiber hinaus werden,
aufgrund der Flachengrof3e der Bereich des Ersatzneubaus Kita Angersdorf sowie die
Seniorenwohnanlage in Benkendorf als Gemeinbedarfsflache mit entsprechendem
Planzeichnen dargestellit.

Die Standorte der unter Pkt. 3.5 benannten und flr die Daseinsvorsorge elementdren
Funktionen wie Kita-/Horteinrichtungen (inkl. Ersatzneubau in Angersdorf), die Freiwilligen
Feuerwehr, der Sitz der Gemeindeverwaltung, die Kirchenstandorte sowie die Sporthallen im
Gemeindegebiet werden in der Planzeichnung mit einem Symbol fir ihre Zweckbestimmung
versehen. Sie sind innerhalb der jeweiligen Bauflache zulassig.

Weitere unter Pkt. 3.5 genannten und vorrangig sozialen Zwecken dienenden
Gemeinbedarfseinrichtungen, wie z.B. Jugendeinrichtungen, Altenpflege/Betreuung von
Menschen mit Behinderungen oder gesundheitlichen Zwecken dienenden Einrichtungen,
werden unter Beriicksichtigung der Ubersichtlichkeit und Lesbarkeit nicht in der Planzeichnung
gekennzeichnet. Diese Nutzungen sind in Wohnbauflachen sowie in gemischten Bauflachen
zulassig.

Die in den einzelnen Orten bestehenden und unter Pkt. 3.5.5 benannten
Dorfgemeinschaftshauser werden durch Planzeicheneintrag gesichert. Weitere, dem kulturellen
und gesellschaftlichen, dem Gemeinschaftsleben dienende Einrichtung (Zuordnung als Anlage
fur kulturelle Zwecke) (vgl. Pkt. 3.5) sind sowohl in Wohnbauflachen als auch in gemischten
Bauflachen zulassig. Eine Sicherung dieser Einrichtungen durch Planzeicheneintrag erfolgt
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aufgrund der Lesbarkeit der Planzeichnung nicht.

4.7 Verkehrsflachen gemal § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
StraRenverkehr

Als Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstralen werden die klassifizierten Stral3en
einschlieB3lich ihrer Ortsdurchfahrten sowie die Ortsverbindungsstra3en ausgewiesen.

In diesem Zusammenhang wird auf die Einhaltung der Vorgaben des
BundesfernstraRengesetzes (FStrG) und hier besonders die Berlcksichtigung des § 9 FStrG
hingewiesen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der (grundhafte) Ausbau bestehender Stral3en nicht
von ihrer Darstellung im Flachennutzungsplan abhangig ist.

Schienenverkehr

Innerhalb des Plangebietes wird neben der Bahnstrecke Halle — Hannoversch Miinden auch der
Streckenverlauf der Bahnlinie Merseburg — Halle-Nietleben dargestellt.

Rad- und Wanderwege

In den Flachennutzungsplan werden die Ubergeordneten Rad- und Wanderwege (vgl. Pkt. 3.7.4)
dargestellt.

Das lokale und oértliche Radwegenetz wird aufgrund der Ubersichtlichkeit der Planzeichnung
nicht dargestellit.

4.8 Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und die Abwasser-
beseitigung gemal § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB

Als Flachen fur Versorgungsanlagen werden folgende Anlagen mit entsprechendem
Planzeichnen ausgewiesen:

mit der Zweckbestimmung Elektrizitat: Schwerlastspeicheranlage (Angersdorf, westl. L 164)
mit der Zweckbestimmung Gas: Biogaseinspeiseanlage Holleben
mit der Zweckbestimmung Abfall: Abfallverwertung MUEG nordlich Dornstedt

4.9 Hauptleitungsnetze gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB

Die in Punkt 3.8 benannten Hauptversorgungsleitungen (unterirdisch verlegt bzw. oberirdisch
verlaufend) werden durch Planzeichen nachrichtlich dargestellt. Zum Verstandnis erfolgt eine
Beschriftung der Hauptver- bzw. -entsorgungsleitungen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Nutzungsbeschrankungen bestehen, die sich im Bereich der
Schutzstreifen der einzelnen Ver- und Entsorgungsleitungen ergeben. Die Schutzstreifen sind
gemaR der fur jedes Medium entsprechenden Richtlinie z.B. von Uberbauung oder
Anpflanzungen freizuhalten.

4.10 Grunflachen gemal § 5 Abs. 2 Nr.5 BauGB

Als Grunflachen dargestellt und mit einem Symbol der Zweckbestimmung versehen werden
folgende Flachen:
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4.10.1 Parkanlagen

Als Parkanlagen werden die geschutzten Parkanlagen in Holleben/
Benkendorf sowie in Teutschenthal (vgl. Tab. 3.20) mittels Planzeichen ausgewiesen.

4.10.2  Sportanlagen

Die in den Ortsteilen bestehenden Sportplatze (vgl. Tab. 3.19) werden als Grunflache mit der
Zweckbestimmung Sportplatz dargestellt. Eine Ausnahme bildet der Sportplatz von Eisdorf.
Dieser befindet sich auRBerhalb der Gemarkung und wird demnach nicht durch Planzeichnen
dargestellt.

Die unter Pkt. 3.9.2 weiteren benannten Sportanlagen (Badeplatz Pappelgrund, Reit- und
SchieRsportanlagen) werden aufgrund der Ubersichtlichkeit der Planzeichnung nicht durch
Planzeichen gekennzeichnet. Der Badeplatz Pappelgrund ist im Sondergebiet
Zweckbestimmung Freizeit und Erholung integriert.

4.10.3  Zeltplatze

Als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Zeltplatz* versehen ist die temporér als Zeltplatz zu
nutzende Flache nordlich der Motocross-Strecke (vgl. Tab. 3.20).

4.10.4  Spielplatze

Die im Gemeindegebiet vorhandenen Spielplatze sind unter Pkt. 3.9.3 in Tab. 3.20 aufgezahlt.
Aufgrund der Lesbarkeit und Ubersichtlichkeit der Planzeichnung erfolgt keine Kennzeichnung
der Spielplatze.

4.10.5 Friedhofe

In allen Ortsteilen werden die Friedhdfe entsprechend dem Bestand (vgl. Pkt. 3.9.3)
ausgewiesen, daruiber hinaus besteht kein Bedarf.

4.10.6  Dauerkleingarten

Kleingartenanlagen werden entsprechend ihrem Bestand (vgl. Pkt. 3.9.4) in allen Ortschaften
durch Symbol gekennzeichnet. Lediglich die bereits aufgegebene Kleingartenanlage in
Dornstedt wird nicht durch Planzeichen gekennzeichnet.

4.10.7  Sonstige Grunflachen

Grunflachen ohne Zweckbestimmung wurden in die Planzeichnung Gbernommen, da sie
wertvolle Strukturen innerhalb der Siedlungskerne bzw. in dessen Ubergangsbereich zur freien
Landschaft darstellen.

Weitere Grunflachen ohne besondere Zweckbestimmung ergeben sich im Zusammenhang mit
landschaftspflegerischen MalRnahmen.

4.11 Wasserflachen gemafR § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB

Die im Plangebiet vorhandenen flieRenden Gewasser werden als Wasserflachen dargestellt.
Dabei handelt es sich um die unter Punkt 2.2.1 aufgefuhrten Gewésser 1. Ordnung.

Stehende Gewasser (vgl. Pkt. 2.2.1) werden, wenn sie eine entsprechende Grofe aufweisen,
als Wasserflachen dargestellt.
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Es wird darauf hingewiesen, dass zu den Gewassern entsprechende Schutzstreifen (gemar
Wasserhaushaltsgesetz WHG sowie Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt WG LSA) zu
beachten sind.

4.12 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen oder fir die Gewinnung von
Bodenschatzen gemafl 8 5 Abs. 2 Nr. 8 BauGB

Die im Gemeindegebiet bestehenden Bergbauberechtigungen sowie die grundeigenen
Bodenschatze werden in die Planzeichnung tbernommen (vgl. Pkt. 2.2.2 und Anlage 4).

4.13 Flachen fur Landwirtschaft und Wald gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB
4.13.1 Landwirtschaft

Im Zuge der Erarbeitung des Flachennutzungsplans Teutschenthal erfolgte auf der Grundlage
der Auswertung der vorhandenen Arbeitsstande der Teil-FNP sowie durch Luftbildauswertung
und Gelandebegehung eine Generalisierung hinsichtlich der Darstellung der Flache fir die
Landwirtschaft.

Der Begriff Landwirtschaft wird im 8§ 201 BauGB erklart. Demnach bedeutet der Begriff
Landwirtschaft im Sinne des BauGB insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und
Weidewirtschaft einschlieBlich Tierhaltung, soweit das Futter Uberwiegend auf den zum
landwirtschaftlichen Betrieb gehdrenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt werden
kann, die gartenbauliche Erzeugung, der Erwerbsobstanbau, der Weinbau, die berufsméRige
Imkerei und die berufsméaRige Binnenfischerei. So werden Wiesen, Grinland, Weideflachen und
Koppeln, kleinere Feldgeholze, Hecken, stralRenbegleitende Baumpflanzungen, Unland und
Feldwege als Bestandteil der Flache fur Landwirtschaft angesehen.

Das Ziel der Darstellung besteht in der Sicherung und Weiterfiihrung der landwirtschaftlich
genutzten Flachen.

Im Planteil des Flachennutzungsplans sind die Ackerebenen der Querfurter Platte, die Auslaufer
des Harzvorlandes sowie die Flachen in der Saaleaue als Flachen fur die Landwirtschaft
dargestellt. In diesem Zusammenhang wird auf den Hochwasser- und Naturschutz und die dazu
geltenden gesetzlichen Regelungen verwiesen.

Die Flachen in der Gemarkung Dornstedt und Steuden sind mit Ausnahme der die BAB 38
begleitenden Bereiche im REP Halle als Vorranggebiet fir die Landwirtschaft ausgewiesen.
Vorbehaltsgebiet geméall REP Halle sind weite Bereiche sidlich der Bahnstrecke Halle-Kassel.

Die grofR3en Ackerflachen sudlich der Bahnstrecke werden aufgrund der hohen Bodenwertzahlen
auch weiterhin intensiv bewirtschaftet. Hier kam es bereits zu Einschradnkungen durch den Bau
der Autobahnen. Zwischen den Windkraftanlagen bzw. den oberirdischen Bauwerken des
Gasspeichers ist eine weitgehende ackerbauliche Nutzung der Flachen weiterhin moglich.

Innerhalb der als Landwirtschaft dargestellten Flachen befinden sich bauliche Anlagen
landwirtschaftlicher Betriebe. Diese Wirtschaftsstellen sind im Au3enbereich nach § 35 BauGB
privilegiert, eine Darstellung als Bauflache ist auch fur entsprechende Erweiterungen nicht
erforderlich. Dartber hinaus gilt flr eine Bebauung Bestandsschutz.

4.13.2 Wald/Forstwirtschaft

Die im Flachennutzungsplan Teutschenthal dargestellte Waldflachen beruhen auf der
Ubernahme der Flachen aus den wirksamen Teil-Flachennutzungspléanen der Ortschaften. Des
Weiteren erfolgte eine Uberpriifung und Anpassung der Flachen hinsichtlich inrer Abgrenzung
anhand aktueller topografischer Karte (DTK 10), mittels Luftbild, der Amtlichen
Liegenschaftskarte (ALK) sowie aufgrund von Hinweisen der unteren Forstbehdrde im Rahmen
der Behordenbeteiligung.
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4.14 Weildflache gemaR 8§ 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB

Im zentralen Ort Teutschenthal befindet sich stdlich der Albert-Heise-Stral3e eine Brachflache.
Diese Flache ist durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Nr. 9 zum Baugebiet —
Flurstiick 4/4 — Flur 11 in Teutschenthal, Albert-Heise-StralRe, rechtskraftig seit dem 27.06.1997,
uberplant.

Der 6stliche Teil des Geltungsbereiches des VEP Nr. 9 ist noch aktiv in gewerblicher Nutzung.

Auf der brachliegenden westlichen Teilflache des VEP Nr. 9 bestand das Bestreben der
Entwicklung eines Standortes flir gro3flachigen Einzelhandel, was durch die Aufstellung des
Bebauungsplans (BBP) Nr. 25 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt® in
Teutschenthal (Aufstellungsbeschluss vom 10.03.2020, Entwurfsbeteiligung 11/2022)
dokumentiert ist.

Im Rahmen der Behordenbeteiligung wurde darauf hingewiesen, dass das Planungsziel nicht
mit den Ubergeordneten raumordnerischen Zielen vereinbar ist.

Aufgrund der Teiluberlagerung des VEP Nr. 9 mit dem BBP Nr. 25 wirde dem Gewerbestandort
an der Albert-Heise-StralRe die von der Gemeinde 1997 langfristig gesicherte Rechtsgrundlage
mit Erlangung der Rechtskraft des BBP Nr. 25 entzogen werden.

Beide Konflikte konnte bisher nicht geldst werden, so dass das Aufstellungsverfahren des
Bebauungsplans Nr. 25 zum Erliegen kam. Eine Wiederaufnahme des Verfahrens ist derzeit
nicht absehbar.

Seitens der Gemeinde Teutschenthal sind die Entwicklungsmoglichkeiten und -ziele nach einer
aktuell laufenden und nicht abgeschlossenen intensiven Prifung der Standortgegebenheiten
und -restriktionen neu festzulegen.

Da das zukuinftige Entwicklungsziel fiir die beschriebene Teilflache noch nicht eindeutig definiert
ist, kann eine konkrete Darstellung der zuklnftigen Flachennutzung zum aktuellen Zeitpunkt
nicht vorgenommen werden.

Gemal § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB kdnnen aus dem Flachennutzungsplan Flachen oder sonstige
Darstellungen ausgenommen werden, wenn dadurch die darzustellenden Grundziige der
Planung nicht beriihrt werden und die Gemeinde beabsichtigt, die Darstellung zu einem
spateren Zeitpunkt vorzunehmen.

Von dieser Moglichkeit macht die Gemeinde Teutschenthal Gebrauch. Die Flache des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 24 wird aus der Darstellung des FNP
Teutschenthal ausgenommen und als Weil3flache gefuhrt.

4.15 Kennzeichnungen gemaf 8 5 Abs. 3 BauGB
4.15.1  Flachen fir besondere Vorkehrungen gegen aulRere Einwirkungen (Altbergbau)

Die unter Pkt. 2.2.2 bzw. in Anlage 4 einzeln aufgefiihrten stillgelegten und Altbergbauflachen
werden in ihrer Gesamtheit als Flachen gekennzeichnet, ,bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auR3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmalRhahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind“. Unter den vg. Punkten wird
auch auf die Auswirkungen der friiheren bergbaulichen Téatigkeit hingewiesen.

Ebenfalls in dieser Form dargestellt wird der Einwirkungsbereich der Grube Teutschenthal.

Um die Flachen des Altbergbaus von denen zu unterscheiden, die fir den Abbau noch
vorgesehen sind, erfolgt eine Kennzeichnung mit dem Planzeichen 15.11 nach PlanzV in der
schwarz-weif3-Fassung und eine detaillierte Zuordnung im Beiplan.

Mit der Kennzeichnung kommt die Gemeinde Teutschenthal ihrer Hinweispflicht nach.
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4.15.2 Altlasten/Altlastverdachtsflachen

Im Flachennutzungsplan sind die Flachen gemal § 2 Abs. 5 Nr. 1 und 2 BBodSchG durch das
Planzeichen Umgrenzung der Verdachtsflachen, deren Bodden erheblich  mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind bzw. als Punktsignatur gekennzeichnet, die im
flachendeckenden  Kataster von  altlastverdachtigen  Flachen und  schéadlichen
Bodenveranderungen (DSBA) im Landkreis Saalekreis erfasst sind. Die Standorte sind tber die
Anlage 3 zuzuordnen.

Die im Kataster archivierten Standorte werden nicht in die Planzeichnung Gilbernommen, da sie
keine Relevanz fur zukinftige Planungen besitzen. Es erfolgt eine nachrichtliche Darstellung
der in der DSBA archivierten Flachen in Anlage 3, um auf die historische Nutzung der Flachen
und mdglicher Auswirkungen bei Nutzungsénderungen hinzuweisen.

4.16 Nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 5 Abs. 4, 4a BauGB
4.16.1  Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Alle innerhalb der Gemeinde Teutschenthal verordneten Schutzgebiete wurden gemaf § 5 Abs.
4 BauGB nachrichtlich in den Hauptplan ibernommen. Es ist darauf hinzuweisen, dass diese
Darstellung lediglich der Information dient. Die konkrete rechtsverbindliche Abgrenzung der
verordneten Schutzgebiete ergibt sich aus den zugrundeliegenden Verordnungen mit jeweils
entsprechenden Karten.

Zur Zuordnung der einzelnen Flachen wird auf die Anlage 2 verwiesen.

4.16.2 Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Im 6stlichen Bereich der Gemarkung Holleben wird eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft im Bereich des ehem. Sommerlagers
Hohenweiden/Holleben) dargestellt. Dabei handelt es sich um einen Bestandteil der
Flachenkulisse des Bundesprogramms ,Blaues Band Deutschland® mit dem Ziel der
Renaturierung von Bundeswasserstra3en und Auen u.a. durch MaBhahmen zur 6kologischen
Entwicklung und Sicherung der vielfaltigen Lebensraume von oftmals bedrohten Tier- und
Pflanzenarten entlang der Wasserstral3en.

Sudlich des Pappelgrundes sowie entlang der BAB 143 befinden sich Bereiche mit
planfestgestellten und bereits realisierten Ausgleichsmal3hahmen im Zuge der Errichtung der
BAB 143. Dabei handelt es sich um die Herstellung von Sukzessionsflachen und mesophilem
Grlnland, die Anlage von Geholzpflanzungen und Baumreihen sowie Neuaufforstungen.

Die Flachenabgrenzungen werden nachrichtlich gemalR 8 5 Abs. 4 BauGB in den
Flachennutzungsplan sowie in der Anlage 2 dargestellt.

4.16.3 Denkmalschutz

Die im Denkmalverzeichnis des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie
katalogisierten Bau- und Kunstdenkmale fiir das Plangebiet sind in der Anlage 5 in tabellarischer
Form gegliedert nach Ortsteilen aufgelistet. Auf eine nachrichtliche Ubernahme der Bau- und
Kunstdenkmale in die Planzeichnung wurde im Interesse der Lesbarkeit der Planzeichnung
verzichtet.

Innerhalb des Plangebietes befindliche und durch das Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologie erfasste archaologische Kulturdenkmale sind in der Anlage 5 gemaR § 5 Abs. 4
BauGB nachrichtlich Gbernommen. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um eine
angendherte Darstellung der Denkmalbereiche handelt. Die Entdeckung weiterer
archaologischer Kulturdenkmale ist jederzeit moglich.
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Es wird darauf hingewiesen, dass denkmalschutzrechtlich relevante Geodaten (z.B. Lage und
Abgrenzung der Bau- und Kunstdenkmale) fir Sachsen-Anhalt durch jedermann unter der
Adresse  https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/startseite_viewer.html  im
Internet einzusehen sind.

4.16.4 Uberschwemmungsgebiete

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Saale wurde nachrichtlich gemaR § 5 Abs. 4a
BauGB in den Flachennutzungsplan sowie in der Anlage 2 dargestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf’ § 78 WHG besondere Schutzvorschriften fir
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete gelten und einzuhalten sind.

5 Klimaschutz

Im Rahmen der Novellierung des Baugesetzbuches wurde zur Konkretisierung des
Klimaschutzzieles festgelegt, dass Bauleitplane dem Klimaschutz und der Klimaanpassung (8
1 Abs. 5 Satz 2 BauGB) Rechnung tragen sollen (Klimaschutznovelle vom August 2011).

Der Flachennutzungsplan Teutschenthal verfolgt das Ziel einer nachhaltigen und
klimafreundlichen Siedlungsentwicklung. Dabei soll die Inanspruchnahme neuer Flachen so
weit wie moglich reduziert sowie eine kompakte Siedlungsstruktur und die Innenentwicklung
gefordert werden. Damit wird der Bodenschutzklausel des BauGB (8 1 Abs. 2 BauGB)
entsprochen.

Durch die Darstellungen im Flachennutzungsplans Teutschenthal werden Voraussetzungen fir
die Gewahrleistung eines siedlungsnahen CO»-Austauschs sowie der Reduzierung der
Uberhitzung der Siedlungsbereiche geschaffen. Es werden die vorhandenen Waldflachen als
CO,-Senken gesichert. Dariiber hinaus erfolgt die Sicherung der weitraumigen Ackerfluren
sowie der vorhandenen stehenden und flieBenden Gewasser als Kaltluftentstehungsgebiete
und Kaltluftschneisen. Dem Ziel der Sicherung und Erweiterung innerértlicher Griinztige und
griner Inseln wird durch die Darstellung von Griinflichen (Parkanlagen, Kleingarten,
Sportplatze und sonstige o6ffentliche Sportanlagen sowie Friedhdfe) oder Waldflachen
entsprochen.

Dem Ziel der Erhdhung des Anteils an erneuerbarer Energien wird durch die Sicherung und
Darstellung von Sondergebieten fiir erneuerbare Energien (untergliedert in die
Zweckbestimmungen Photovoltaik-, Windkraft-, Biogasanlage) entsprochen. Dariiber hinaus
erfolgt die Darstellung von Flachen zur Parallelnutzung der im Gemeindegebiet wertvollen
Ackerbdden mittels Agri-Photovoltaik-Anlagen (Zweckbestimmung Landwirtschaft/Erneuerbare
Energien), wodurch dem Grundsatz des schonenden und sparsamen Flachenverbrauchs
entsprochen wird.

Durch die oben beschriebenen Darstellungen wird durch die Flachennutzungsplanung der
Gemeinde Teutschenthal ein konkreter Rahmen fur eine klimaschonende und energieeffiziente
Siedlungsgestaltung vorgegeben.

6 Eingriffe und Ausgleichbarkeit

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veradnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdénnen (8 14 BNatSchG). Das BNatSchG regelt
daruber hinaus in 8 18 das Verhaltnis zur Bauleitplanung, wonach bei zu erwartenden Eingriffen
beispielsweise bei der Aufstellung von Bauleitplanen tber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz
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nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden ist. Das BauGB verweist unter §
la Abs. 3 zum einen auf die Eingriffsregelung nach dem BNatSchG und zum anderen auf den
Abwéagungsprozess, in den Vermeidung und Ausgleich zu erwartender erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
einzustellen sind. Der Ausgleich dieser Beeintrachtigungen kann im Flachennutzungsplan durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach 8 5 BauGB erfolgen.

7 Flachenbilanz

Die folgende Bilanz umfasst alle in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans fir die
Gemeinde Teutschenthal enthaltenen Flachenausweisungen. Sie wurde automatisch aus dem
GIS-Programm erzeugt.

Tab. 7.1: Flachenbilanz

Nutzungsart Flache [ha] davq_n Fléche_nanteil am
geplante Flache [ha] Gemeindegebiet
Wohnbauflache (W) 319,3 11,0 3,5%
gemischte Bauflache (M) 296,9 55 3,3%
gewerbliche Bauflache (G) 349,8 50,0 3,8%
Sonderbauflache (SO) 493,5 25,6 4.8%
Bauflachen gesamt 1.406,1* 92,1 15,4%
Flachen fir Gemeinbedarf 11,0 0,1%
Ver- und Entsorgung 9,1 0,1%
Wasserflache 63,6 0,7%
Abgrabungen/Aufschittungen 41,4 0,5%
Grunflache 563,8 6,2%
Landwirtschaft 6.541,9 71,8%
Wald 2723 3,0%
StraBenverkehrsflache 132,9 1,5%
Bahnanlagen 61,4 0,7%
Weilflache 15 0,0%
Summe 9.105,0 100,0%
Quelle: automatisch aus Planzeichnung, Geo Office erzeugt, Ausgabe: 03/2025
* (él?]\écr)gieérl];l,z ha Entwicklung als AGRI-PV (Darstellung als Sondergebiet Landwirtschaft/Erneuerbare
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Teil Il der Begriindung — Umweltbericht
nach Anlage zu 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a Satz 3 BauGB

8 Einleitung
8.1 Vorbemerkung

Die Gemeinde Teutschenthal beabsichtigt zur planerischen Steuerung der Entwicklung ihres
Gemeindegebietes die Erarbeitung eines gesamtgemeindlichen Flachennutzungsplans. Damit
soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung im Gemeindegebiet erreicht werden. Gemal § 2
Abs. 4 BauGB sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen im Rahmen der
Aufstellung des Flachennutzungsplans zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben.

Fur die ehemals selbststandigen Gemeinden Angersdorf, Dornstedt, Langenbogen und
Steuden liegen bereits rechtswirksamen Flachennutzungsplane vor. Um jedoch den
gesamtgemeindlichen Ansatz zu berlicksichtigen, wird fiir das Basisszenario das gesamte
Gemeindegebiet betrachtet.

8.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Bauleitplanung

Das Gemeindegebiet in seinen jetzigen Grenzen umfasst eine Flache von 9.105 ha. Die
Gemeinde Teutschenthal hat 13.066 Einwohner (Stand: 31.12.2023).

Es werden im Hinblick auf Bauflachen Darstellungen zu
e Wohnbauflachen
e Gemischten Bauflachen
e Gewerblichen Bauflachen
e Sonderbauflachen

getroffen. Des Weiteren werden aufRerhalb der Ortschaften folgende Flachenausweisungen
vorgenommen:

e Grunflachen

o Wasserflachen

e Flachen fir die Landwirtschaft

e Flachen fur Wald

Auch innerhalb der Ortschaften werden Griunflachen dargestellt, die Uberwiegend mit
Zweckbestimmungen Uberlagert sind. Zweckbestimmungen sind beispielsweise Parkanlage,
Sportplatz, Friedhof, Spielplatz oder Dauerkleingarten.

In Bezug auf die Infrastruktur (Verkehrsflachen, Versorgungsanlagen usw.) werden mit der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans keine neuen Vorhaben vorbereitet.

Im Flachennutzungsplan werden weiterhin Flachen gemald folgender Flachenkategorien
gekennzeichnet und/oder nachrichtlich Gbernommen:

Flachen fir Nutzungsbeschrankungen bzw. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Immissionen

e Altbergbauflachen

o Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen oder die Gewinnung von Bodenschéatzen
e Abgrabungen

e Aufschittungen

e Bergbaubewilligungen
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Schutzgebiete und -objekte

e Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht
e Schutzgebiete und -objekte fiir den Denkmalschutz
e Uberschwemmungsgebiete

Weiterfihrende Erlauterungen zu den Darstellungen sind Pkt. 4 im Teil | der Begriindung sowie
den zeichnerischen Darstellungen zu entnehmen.

Im Hinblick auf die Umweltprifung sind insbesondere Ausweisungen in die Umweltprifung
einzustellen, die mit einer Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich verbunden sind.
Unbertcksichtigt bleiben Flachen, fur die bereits in Bebauungsplan rechtskraftig vorliegt bzw.
ein Aufstellungsverfahren abgeschlossen ist. Es wird davon ausgegangen, dass die
Umweltprifung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fir diesen Bebauungsplan durchgefihrt
worden ist. Eine Ubersicht zu allen Bebauungsplanen ist der Anlage 1 der Begriindung zu
entnehmen.

Derzeit befinden sich Bebauungsplane in Aufstellung, fur die bislang nur ein
Aufstellungsbeschluss gefasst worden ist bzw. fur die derzeit teilweise Vorentwirfe erarbeitet
werden. Diese Bebauungspléne werden in die Umweltprifung zum Flachennutzungsplan
eingestellt. In der nachfolgenden Tabelle sind diese Bebauungsplane aufgelistet.

Tab. 8.1 Ubersicht der sich in Aufstellung befindenden Bebauungsplane

Ortschaft / Bezeichnung At (el Flache |Erganzungen/ Bemerkungen
Nutzung

Angersdorf

BP Nr. 35 ,Freiflachenphotovoltaikanlage am | SO PV 4,5ha | Aufstellungsbeschluss 14.05.2024

Grubenfeld Angersdorf*

Dornstedt

BP Nr. 20 Erweiterung Industriestandort G 9,2 ha Vorentwurf 9/2017

Etzdorf

Holleben .

vBP Nr. 27 ,Solarpark an der A 143 — SO PV 4,8 ha | Aufstellungsbeschluss 28.09.2021

Holleben® Vorentwurf Januar 2022

BP Nr. 28 ,Wohnen am Miihigraben® WA 0,8 ha Aufstellungsbeschluss 17.05.2022,

Entwurf Marz 2023
Steuden
vBP Nr. 19 ,Agrar-Energie-Park Etzdorf* SO PV/LW 55,5 ha |Aufstellungsbeschluss 17.05.2022
Vorentwurf Juli 2022

Teutschenthal

vBP Nr. 29 ,Solarpark Eisdorf* SO PV 3,9 ha |Aufstellungsbeschluss 16.08.2022

vBP Nr. 34 ,Naherholung Pappelgrund® SO 6,7 ha | Aufstellungsbeschluss 17.12.2024
Freiz./Erh.

BP Nr. 36 ,Innovationspark Mitteldeutschland |G 42,0 ha | Aufstellungsbeschluss 27.08.2024

Teil A*

Summe 127,4 ha

Quelle: eigene Recherche
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Es wird darauf hingewiesen, dass sich in der Ortschaft Langenbogen keine Bebauungsplane in
Aufstellung befinden.

Der Bedarf an Grund und Boden ist fir das Gemeindegebiet in Pkt. 7 der Begrindung, Teil |
aufgelistet. In Bezug auf die Neuinanspruchnahme von Bodenflache ergibt die Auflistung einen
Bedarf von 127,4 ha, die sich nach geplanter Nutzungsart wie folgt gliedern:

68,7 ha SO Photovoltaik
51,2ha G

0,8 ha WA

6,7 ha SO Freizeit und Erholung

8.3 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fur den Flachennutzungsplan und die Art
der Berilicksichtigung der Ziele und Umweltbelange

8.3.1 Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere auch die Umweltbelange nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Der vorliegende Umweltbericht berticksichtigt die Vorgaben
der Anlage 1 zum BauGB und betrachtet die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrten
Umweltbelange und insbesondere die einzelnen Schutzgiter und deren Wechselwirkungen
zueinander.

Fur den vorliegenden Flachennutzungsplan sind aufgrund seiner besonderen rdumlichen Lage
auch das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Naturschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) zu berticksichtigen. Gemafl § 1 Abs. 1 BNatSchG sind Natur
und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit
des Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zu schitzen. Hierbei ist insbesondere eine dauerhafte Sicherung der
biologischen Vielfalt entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungsgrad sowie der Vielfalt,
Eigenart, Schonheit und des Erholungswertes von Natur und Landschatft sicherzustellen.

8.3.2 Inhalt und Umfang der Umweltprifung

Zur Bericksichtigung der Umweltbelange und insbesondere zum Umfang und
Detaillierungsgrad wurde ein Scoping in Form der frihzeitigen Beteiligung der Tréger
offentlicher Belang und der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Diese friihzeitige
Beteiligung erfolgte mit Schreiben vom 14. Méarz 2023.

In die Umweltprifung sind im Ergebnis der Hinweise der Trager offentlicher Belange
insbesondere folgende Aspekte einzustellen:

¢ Belange des Biotopschutzes

e Belange des Bodenschutzes (Boden mit Archivfunktion)

e Belange des Wasserschutzes (Uberschwemmungsgebiete, Gewasser 2. Ordnung)
¢ Belange des Denkmalschutzes (archaologische Kulturdenkmale)

8.3.3 Fachplanungen

Im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP) als auch im Regionalen
Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP) werden Ziele des Umweltschutzes fir das
Gemeindegebiet von Teutschenthal formuliert, die auch bei der Erarbeitung des
Flachennutzungsplanes Teutschenthal zu beachten sind. Das Gemeindegebiet befindet in
einem Bereich, in dem Vorrang- und Vorbehaltsgebiete ausgewiesen sind:
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LEP

Ziffer 136 Vorranggebiet fur die Rohstoffgewinnung
Nr. VI — Speicherfeld Teutschenthal — Bad Lauchstadt
Ziffer 124 Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet Saale
Ziffer 119 Vorranggebiet Natur und Landschaft
Xl Salzatal
Ziffer 4.1.1  Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft
9 — Teile der Querfurter Platte

Uberregional bedeutsame HauptverkehrsstraRen (A 143, B 80)

REP

Ziffer 5.3.1.3 Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
XXVI Muschelkalklandschaft bei Kollme und Salztal

Ziffer 5.3.2.3 Vorranggebiete fir Landwirtschaft
Il Querfurter Platte

Ziffer 5.3.4.3 Vorranggebiet fir Hochwasserschutz
Ausuferungs- und Retentionsflachen der FlieRgewasser: Saale

Ziffer 5.3.6.4 Vorranggebiet fir Rohstoffgewinnung
Il Braunkohlelagerstatten Amsdorf
XXXI  Solefeld Holleben-Bad Lauchstadt-Teutschenthal

Ziffer 5.8.2.2 Vorranggebiet fur die Nutzung von Windenergie
XV Obhausen
XVI  Wansleben am See

Ziffer 5.5.4.1 regional bedeutsamer Standort fir groR3flachige Freizeitanlage
Teutschenthal (Motocross-Strecke)

Ziffer 5.7.1.3 Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
6 Gebiete der Querfurter Platte

Ziffer 5.7.3.4 Vorbehaltsgebiet fur den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems
2 Gebiete des SiiRen und Salzigen Sees einschlie3lich Laweke- und
Salzatal
4 Tongrube bei Wansleben

Ziffer 5.8.3.3 Eignungsgebiet fur die Nutzung der Windenergie
1 Teutschenthal

Zur Berilcksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausfiihrungen verwiesen. Mit der Erarbeitung des Umweltberichtes zum
Flachennutzungsplan werden die relevanten Umweltschutzziele dargestellt.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie
diese hier dargelegten Ziele berticksichtigt 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 rdumlich zu
berlcksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fir die
einzelnen Schutzgiter dar. So kodnnen 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
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bestimmtes Schutzgut ist, umso geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen gesetzlichen
Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.

9 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten
Umweltauswirkungen

9.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) einschliel3lich
(jer Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden und
Ubersicht tUber die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfihrung der Planung

9.1.1 Plangebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet befindet sich in Sachsen-Anhalt westlich der Stadt Halle (Saale). Es umfasst
das gesamte Gemeindegebiet der Gemeinde Teutschenthal mit den Ortschaften Angersdorf,
Dornstedt, Holleben, Langenbogen, Steuden, Teutschenthal und Zscherben.

An die Gemeinde Teutschenthal grenzen folgende Gemeinden an:

im Norden: die Gemeinde Salzatal (SK),

im Osten: die Stadt Halle (Saale),

im Suden: die Gemeinden Schkopau und Obhausen sowie die Goethestadt
Bad Lauchstadt (alle SK) und

im Westen: die Gemeinde Seegebiet Mansfelder Land (MSH).

Es werden ca. 6.756 ha des Gemeindegebietes (das entspricht ca. 74,5 %) als
landwirtschaftliche Flache genutzt. Weitere Hauptnutzungen sind Siedlungsflachen (ca. 1.127
ha bzw. 12,5 %) und Verkehrsflachen mit 484 ha bzw. 5,3 % des Gemeindegebietes [25].

In den Ortschaften Langenbogen, Teutschenthal und Zscherben dominiert die Wohnnutzung.
Die weiteren Ortschaften sind eher dorflich gepragt. Darliber hinaus sind zahlreiche gewerbliche
Standorte vorhanden (z.B. Gewerbegebiet Zscherben-Ost, Gewerbepark Il Teutschenthal,
Gewerbegebiet Lange Lauchstadter StraRe Teutschenthal).

Innerhalb der Ortslagen befinden sich Grunflachen. Sport-, Erholungs- und Freizeitflachen
sowie Friedhtfe und Hausgarten. Kleingartenanlagen bilden den Ubergang in den freien
Landschaftsraum.

Die Saale und Grében in der Saaleaue sowie die Salza und der Wirdebach bilden mit ihren
Gewasserrandstreifen und ihren begleitenden Grinzigen wertvolle landschaftliche
Strukturelemente.

9.1.2 Belange des Umweltschutzes, einschliellich 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 gegentber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre
Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird die mit
der Durchfihrung der Planung verbundene Verdnderung des Umweltzustandes in
Zusammenfassung der Fachgutachten dokumentiert und bewertet. Daraus werden
Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen
abgeleitet.
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9.1.2.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevdlkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Daraus abgeleitet sind die Wohn- und Wohnumfeldsituation
und die naturbezogene Erholung zu bertcksichtigen.

Die Wohn- und Wohnumfeldfunktion wird im Wesentlichen durch das vorhandene
naturraumliche Potenzial (Acker-, Wald- bzw. Geholzflachen) bestimmt. Die Ortsteile des
Gemeindegebietes sind Uberwiegend landlich gepragt. So ist in den Orten eine eher lockere
Bebauung in Verbindung mit Erholungs- oder Nutzgarten vorherrschend. Allerdings fand in den
vergangenen Jahren zunehmend eine Uberpragung der dorflichen Strukturen durch groRe
Einfamilienhausgebiet statt. Zu nennen sind insbesondere Angersdorf, Langenbogen und
Teutschenthal.

In Bezug auf die Erholungsfunktion sind die Saaleaue im Osten und das Salzatal im Norden
hervorzuheben. In den Ortsteilen sind 6ffentliche Griinanlagen, Spiel-, Sport- und
Kleingartenanlagen sowie vereinzelt Parkanlagen fur eine Erholungsnutzung vorhanden.

Die Orte sind teilweise durch Radwege verbunden, die auch eine (liber-) regionale Bedeutung
haben. So wird das Gemeindegebiet durch den Himmelsscheibenradweg, den Radweg Saale-
Harz und den Goetheradweg durchzogen.

Industrielle Ansiedlungen sind Giberwiegend in Verbindung mit dem Bergbau entstanden (Lange
Lauchstadter Straf3e Teutschenthal, Teutschenthal-Bahnhof, Schacht Angersdorf). Zudem
haben sich verschiedene Gewerbegebiete aufgrund einer guten verkehrlichen Anbindung
entwickelt: Zscherben-Ost, Gewerbepark Il Teutschenthal, “Am Dachsberg” Langenbogen, “An
der Birnenstrale” Dornstedt.

Kleine bzw. mittelstandische gewerbliche Nutzungen befinden sich Uberwiegend an den
Ortsréndern.

Die Ortsteile und Siedlungsbereiche werden durch Bundes-, Landes-, Kreis- und
Gemeindestralen durchquert, wodurch eine generelle Vorbelastung durch Verkehrslarm sowie
durch den Schadstoffausstol3 der Fahrzeuge auftritt und die Wohnumfeldqualitat mindert.
Allerdings befindet sich im unmittelbaren Wirkungsbereich der Bundesautobahnen BAB 38 und
BAB 143 und der BundesstralRe B 80 keine schutzbeduirftigen Nutzungen. Aufgrund der teils
sehr beengten Stralienraume sowie des hohen Verkehrsaufkommens ist das Schutzgut Mensch
entlang der Landesstraf3en L 163 (Angersdorf), L 173 (Teutschenthal) und K 2147 (Zscherben)
besonders durch Verkehrslarm und Schadstoffemissionen beeintrachtigt.

Im Grenzbereich zwischen landwirtschaftlicher Nutzflache und Wohnbebauung treten
Interessenlberschneidungen und Konflikte durch Geruchs-, Larm- sowie Staubemissionen
vorrangig im Zusammenhang mit der Flachenbewirtschaftung (Feldbestellung und Ernte,
Ausbringen von Gille, Larmbelastigung von an- und abfahrenden Landmaschinen) auf und
fuhren zu einer temporaren Belastung des Schutzgutes Mensch.

Daruiber hinaus treten von den im Gemeindegebiet befindlichen Anlagen zur Tierhaltung
vorrangig Geruchs- und Larmemissionen aus. Die im Gemeindegebiet vorhandenen Anlagen
und Gebdude zur Tierhaltung befinden sich grof3tenteils in einem Abstand zu den
Siedlungsflachen bzw. wurden auf der windabgewandten Seite des besiedelten Bereiches
errichtet und sind zusatzlich mit Entliftungs- und Filteranlagen ausgestattet. Ausgenommen von
dieser Einschatzung ist ein Standort in Steuden, der unmittelbar an die Bebauung angrenzt.

Vorhandene Windenergieanlagen entlang der Bundesautobahnen BAB 143 und BAB 38 und
nordlich von Etzdorf befinden sich auf3erhalb der Schutzabstéande zu den Siedlungskérpern.

In Bezug auf das Schutzgut Mensch waren in die Betrachtungen auch Abgrabungen sowie
Bergbauberechtigungen einzubeziehen, da diese Nutzungen im Allgemeinen mit
Beeintrachtigungen durch Staubbelastungen und/oder Verkehr verbunden sind. Westlich von
Kdchstedt ist beispielsweise ein Standort zur Gewinnung von Kiessanden vorhanden. Die Grube
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Teutschenthal wird zur Herstellung der dauerhaften Standsicherheit verfillt. Der
Flachennutzungsplan trifft fur diese Nutzungen keine neuen oder zusatzlichen Ausweisungen.
Sie werden daher nicht in eine Umweltprifung eingestellt. Fur diese derzeit stattfindenden
Nutzungen liegen entsprechende Genehmigungen vor. Im Rahmen der Erteilung der
Genehmigungen sind die Umweltbelange geprtift worden.

9.1.2.2  Schutzgiter Pflanzen und Tiere

Auf der Grundlage des BNatschG und des NatSchG LSA sind Pflanzen und Tiere als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt
zu schitzen. lhre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Naturrdumliche Ausstattung

Die naturrdumlichen Bedingungen im Gemeindegebiet sind durch die Lage im landlich
gepragten Raum bestimmt. Zudem befindet sich das Gebiet im Ubergangsbereich vom Halle-
Naumburger-Saaletal im Osten, der Querfurter Platte im Stiden und dem Ostlichen Harzvorland
im Norden. Im westlichen Randbereich ragt die Tagebauregion Amsdorf in das Gemeindegebiet,
die aufgrund der anthropogenen Vorpragung eine gesonderte Landschaftseinheit darstellt.

Der Landschaftsraum wird im sidlichen Bereich Gberwiegend durch ein waldarmes, nahezu
ungegliedertes Offenland gepragt. Der nordliche Teil ist durch Gelandeerhebungen, Gehdlz-
und Wasserflachen kleinteiliger gegliedert.

Das Gemeindegebiet ist groRflachig durch anthropogene Uberformungen gekennzeichnet. Zu
nennen sind insbesondere der Bergbau und die Windenergieanlagen.

Die Ackerflachen sind 6stlich und westlich des Ortsteils Teutschenthal nahezu ungegliedert.
Markant ist daher fur diesen Bereich ist der Pappelgrund mit Geholz- und Wasserflachen.

Die Saaleaue 0stlich von Holleben und Angersdorf wird durch Grinland genutzt und die
Ortsrander durch Heckstrukturen eingenommen.

Schutzgut Pflanzen

Die potentiell natirliche Vegetation im Landschaftsraum ist der Winterlinden-Traubeneichen-
Hainbuchenwald.

Im Gemeindegebiet dominieren Ackerflachen, die meist bis an ihre Begrenzungen (Wege,
Stral3en, Gewasser) heran bearbeitet, so dass nur kleinflachig schmale Ackerrandstreifen
ausgebildet sind. Ostlich von Angersdorf und Holleben ist in der Saaleaue Griinland vorhanden.

Der Flurgehdlzbestand an Stralen und Wegen wurde teilweise im Zuge von
Neubaumafnahmen (z.B. an der L 164n) oder Ausgleichsmaflinahmen durch Anpflanzungen
erhoht. Die Funktion als Bindeglied innerhalb eines Biotopverbundsystems ist insgesamt nur
sehr eingeschrankt wirksam, da entlang der Wirtschaftswege, StraBen und Graben
Geholzstrukturen fehlen,

Zahlreiche Klein- und Privatgarten aber auch die vorhandenen Dauerkleingarten tragen zu einer
vielfaltigen Zusammensetzung von Obst-, Laub- und Ziergehdlzbestdnden bei. Diese bieten
wiederum Ruckzugsrdume, besonders fir die Tierwelt.

Insbesondere vor dem Hintergrund der ausgerdumten Ackerlandschaften bilden die
vorhandenen Gehdlz- und Waldflachen wertvolle Rickzugsorte und Lebensrdaume fir die
Fauna.
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Schutzgut Tiere

Aufgrund der unterschiedlichen naturrdumlichen Ausstattung des Plangebietes sind
verschiedenste Tierarten anzutreffen. Walder und Gehdlzstrukturen einschliel3lich deren
Ubergangsbereiche in die offene Flur sowie die vorhandenen Gewasser bilden wertvolle
Lebensraume fir verschiedenste Vogel, Insekten und S&ugetiere. Altbaumbesténde bieten
Greifvogeln geeignete Horstmdglichkeiten. Aber auch andere Vogelarten finden einen
Lebensraum. Den Kleingehdlzen kommt als Brut- und Nahrungshabitat fir heimische Vogel,
Insekten und Saugetiere sowie zur Biotopvernetzung eine besondere Bedeutung zu.

Auch fir Amphibien und Reptilien sind im Plangebiet zahlreiche und vielgestaltige Lebensraume
vorhanden. So besiedelt die Zauneidechse sonnenexponierte Lagen, die vielfaltige
Kleinstrukturen aufweisen. Sie ist bevorzugt in Garten und Parks und den an Hanglagen
befindlichen Garten zu finden.

Amphibien hingegen sind stark an intakte Gewasser mit angrenzenden nahrungsspendenden
Biotopstrukturen gebunden.

Grinlander sind als Offenlandbereiche wertvoll fir Bodenbriter (z.B. Fasan und Rebhuhn).
Allgemein verbreitet auf den Ackerflachen ist die Feldlerche. Die Ackerflur wird zudem auch von
Hasen und Feldhamster als Lebensraum genutzt.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen (Stand- und Flie3gewdasser, Wald- und Gehdlzflachen,
Ortschaften, Offenland) ist weiterhin zu erwarten, dass zahlreiche Fledermausarten
vorkommen. Insbesondere in den Ortslagen werden Scheunen und Keller als Wochenstuben
oder Winterquartiere genutzt. Aber auch der Altbaumbestand wird besiedelt.

Die gewerblich gepragten Flachen aber auch die Wohn- und Sonderbauflichen bieten in
Abhangigkeit von der Bebauungsstruktur einen Lebensraum fur Flora und Fauna
(beispielsweise flr verschiedene Vogelarten). Zu den charakteristischen Brutvogelarten, die
diese naturfernen Strukturen zum Briten nutzen, gehoéren Turmfalke, Hausrotschwanz und
Schwalben-Arten. Diese Arten finden in alteren, baulich vielfaltig strukturierten Geb&auden ein
reiches Angebot an Nischen, Hohlen und Offnungen zur Anlage von Niststatten.

9.1.2.3  Schutzgiter Boden / Flache

Der Boden besitzt unterschiedliche Funktionen im Naturhaushalt. Zum einen dient er Menschen,
Tieren und Pflanzen als Lebensgrundlage und -raum. Zum anderen wirkt er in Bezug zum
Grundwasser als Schutz, Filter und Puffer gegeniber Umweltschadstoffen. Durch diese
Filterfunktion wird er jedoch auch selbst belastet.

Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet sind durch die geologischen Verhaltnisse bestimmt, wobei
grof¥flachige anthropogene Uberformungen infolge der intensiven Landwirtschaft und
insbesondere durch Bergbau zu verzeichnen sind.

Im Landschaftsraum sind LOR-Schwarzerden dominant. Auf erosionsbeeinflussten Standorten
sind an ihrer Stelle L6R-Pararendzinen entstanden. In den Bachgriinden lagern Kolluviall6i3-
Schwarzerden und -Schwarzgleye.

Bedingt durch ihren hohen Anteil an L6 und Schwarzerde weisen die Boden im Plangebiet eine
hohe Bodenfruchtbarkeit auf. Es werden Ackerzahlen zwischen 80 und 90 erreicht.

Entlang der FlieRgewasser und hier insbesondere auch der Saale sind durch Vergleyung
gepragte Boden vorhanden. Dabei handelt es sich um Bdden, die in direkter Verbindung mit
dem Grundwasserspiegel stehen. Diese Bdden sind relativ empfindlich gegeniiber Eintragen
aus der Landwirtschaft sowie aus den Siedlungen.

In den Ortslagen, gewerblich genutzten Bereichen und weiteren baulich genutzten Flachen ist
der Boden durch Bebauung und Versiegelung Uberwiegend dberformt, natirliche
Bodenfunktionen sind in Abhangigkeit vom Grad der Versiegelung nur noch eingeschrankt
vorhanden.
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Der Boden ist aufgrund seiner konkurrierenden Nutzungsmaoglichkeiten ein stark beanspruchtes
Schutzgut. Verschiedene Formen der Bodennutzung gefahrden den Boden in seiner natirlichen
Entwicklung und Funktion. Das ist beispielsweise auf den Bergbau sowie Altablagerungen von
unbekannter Zusammensetzung zuriickzufihren. Detaillierte Ausfihrungen zum Bergwesen
und den Altlastenverdachtsflachen einschliel3lich ihrer Bewertung sind der Anlage 3 der
Begrindung zum Flachennutzungsplan Teutschenthal zu entnehmen.

Bdden, die die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte erftllen, sind in Form von
Bodendenkmadlern (vgl. Pkt. 2.2.6 der Begriindung) vorhanden. Die Schutzwirdigkeit der
Bodendenkmaler wird als hoch eingeschatzt.

Die Neuausweisungen werden tberwiegend auf Ackerflachen vorgenommen. Zu nennen sind
insbesondere der Innovationspark Mitteldeutschland mit der Teilflache A (Bebauungsplan Nr.
36) und der Teilflache B (Gewerbliche Bauflache Planung) und der Bebauungsplan Nr. 19 (Agri-
Photovoltaik), die Ackerflachen in Anspruch nehmen. Mit den geplanten Freiflachen-
Photovoltaikanlagen im Bereich der Grube Angersdorf (Bebauungsplan Nr. 35) sowie der
sudlichen Teilflache des Bebauungsplans Nr. 19 werden aber auch Altstandorte Uberplant.

9.1.2.4  Schutzgut Wasser

Im Naturhaushalt kommen dem Wasser unterschiedliche Aufgaben zu. Es wird in Grundwasser
und Oberflachenwasser unterschieden. Zu bericksichtigende Funktionen des Schutzgutes
sind:

e die Grundwasserdargebots-, -schutz- und -neubildungsfunktion

¢ die Abflussregulationsfunktion von Oberflichengewdassern

¢ Lebensraumfunktion von Oberflachengewassern

Oberflachengewasser (flieRend und stehend)

Das Gemeindegebiet wird im Osten von der Saale und im Nordwesten von der Salza tangiert.
Beide sind Gewasser |. Ordnung nach Wassergesetz Sachsen-Anhalt (WG LSA) und haben
somit eine erhebliche wasserwirtschaftliche Bedeutung.

Alle Ubrigen FlieBgewdésser sind Gewasser Il. Ordnung. Dazu zéhlen insbesondere folgende
Gewasser: Wiuirdebach, Stollengraben, Langenbogener Graben, Rossgraben, Hollebener
Mihigraben, Graben stidlich Weinbergstral3e, Graben Holleben, Graben In der Miihle, Delitzer
Graben, Graben aus der Grof3en Aue.

Im Gemeindegebiet befinden sich stehende Gewésser, die teilweise aus ehemaligen
Tagebaurestlochern (wie z.B. der Pappelgrund, Langes Handtuch) entstanden sind.
Hervorzuheben ist der Maander norddstlich von Langebogen, der den nattrlichen Verlauf der
Salza markiert.

Typische Ausstattungselemente landlich gepragter Siedlungen sind Teiche und Tumpel. Sie
sind kinstliche, meist ablassbare Standgewasser von uUberwiegend geringer GréRe und
befinden sich innerhalb der Ortslagen oder in deren Randlage. Sie besitzen eine geringe
okologische Bedeutung, da sie oftmals als Betonbecken ausgebildet sind, und werden oftmals
als Feuerldschteich bzw. zum Ruckhalt des anfallenden Niederschlagswassers genutzt.

Die Verschmutzungen der Oberflachenwasser wurden in der Vergangenheit besonders durch
die bergbauliche und landwirtschaftliche Nutzung sowie durch kommunale Stoffeintrage
hervorgerufen.

Eine Belastung der Oberflachengewésser erfolgt vorrangig durch diffuse Stoffeintrage.
Besonders im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflachen erfolgen diffuse Stoffeintrage, wenn
keine gewasserbegleitenden Gehdlz- oder Gewdasserschonstreifen vorhanden sind, tber
ablaufendes Niederschlagswasser in das Gewasser.
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Grundwasser

Die oberflachennahen Grundwéasser haben einen bedeutenden Einfluss auf den Gebiets-
wasserhaushalt und nehmen damit eine wichtige Stellung im Landschaftshaushalt ein.

Der Grundwasserflurabstand variiert innerhalb des Plangebietes. Neben jahreszeitlichen
Schwankungen des Grundwasserflurabstandes ist auch eine Differenzierung hinsichtlich der
Lage im Raum zu verzeichnen. Im Bereich der Saale ist der Flurabstand geringer als auf den
hdher gelegenen Ackerflachen. Jedoch ist auch im Bereich der Ackerflachen nicht von einem
einheitlichen Niveau auszugehen, da der Abstand durch die Bodenverhéltnisse beeinflusst wird.

Gefahrdungen des Grundwassers gehen vorrangig von der intensiven ackerbaulichen Nutzung
durch Stoffeintrage wie auch von den Altlastverdachtsflachen durch Auswaschungen aus.

Des Weiteren sind Beeintrachtigungen des Grundwassers durch einen zunehmenden
Oberflachenabfluss infolge einer zunehmenden Versiegelung bislang unbebauter Flachen zu
verzeichnen. Insbesondere grof¥flachige Versiegelungen, wie sie in Gewerbegebieten im
Allgemeinen zu verzeichnen sind, fihren zu einer Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate. Das anfallende Niederschlagswasser kann auf den hochgradig versiegelten
Flachen nicht versickern. Das betrifft innerhalb der Gemeinde Teutschenthal insbesondere die
Ausweisungen der Erweiterung des Industriestandortes Etzdorf (Bebauungsplan Nr. 20) und
den Innovationspark Mitteldeutschland (Teil A: Bebauungsplan Nr. 36 und Teil B: Gewerbliche
Bauflache Planung).

9.1.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Der Landschaftsraum ist durch die Lage im Regenschatten des Harzes gepragt und zeichnet
sich insbesondere durch sehr trockene, warme Sommer aus.

Die Jahresmitteltemperaturen von 8,5 bis 9,0 °C und die mittleren Julitemperaturen von mehr
als 18 °C weisen auf die klimatische Lage im subkontinental gepragten Ubergangsbereich des
Binnenklimas hin. Die mittleren Jahresniederschlage erreichen ca. 500 — 550 mm.

Einflisse auf das Klima haben Emissionen in Form von Luftschadstoffen. In der heutigen Zeit
bilden besonders das CO; und der Feinstaub die gréf3te Belastung. Sie entstehen unter
anderem durch den Fahrzeugaussto3 sowie bei Verbrennungsprozessen in gewerblichen
Energie- und Industrieanlagen. Zu diesen Belastungen kommen die Emissionen, welche bei der
landwirtschaftlichen Produktion entstehen. Auch wenn das Gemeindegebiet von
Hauptverkehrstrassen (B 80, BAB 38, BAB 143) durchzogen wird, sind zu den Ortschaften
ausreichend grof3e Abstande vorhanden, so dass erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu
verzeichnen sind.

Beeintrachtigungen auf die Luftqualitdt konnen auch von gewerblich-industriellen Nutzungen
ausgehen. Im Hinblick auf die Gewerbestruktur sind Emissionen insbesondere durch
Unternehmen der Baubranche (Betonteilewerk, Betonmischanlage) sowie des Bergbaus
(Kiesgewinnung, Grube Teutschenthal) zu verzeichnen. Diese Nutzungen sind beispielweise
mit Staubbelastungen verbunden.

Von Anlagen zur Tierhaltung gehen Geruchsbelastungen aus. Uberwiegend sind diese daher
aul3erhalb der Siedlungskorper ansassig.

Innerhalb von Siedlungskoérpern kommt es aufgrund der Bebauung und der Stral’en zu
Anderungen der klimatischen Situation. So kann es innerhalb der Ortschaften zu einer Erhéhung
der Temperatur durch den sogenannten Warmeinseleffekt kommen. Weiterhin kann sich die
Windrichtung innerhalb von Siedlungen aufgrund der Hohe der Gebaude stauen und umgeleitet
werden, wodurch Windkanéle entstehen.
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Daher kommt den Grin- und Freiflichen (Parks, Garten, Friedhéfe) innerhalb der
Siedlungskorper eine ausgleichende Funktion zu. Die Siedlungen im Gemeindegebiet sind
Uberwiegend dorflich gepréagt, d.h. sie weisen eine starke Durchgrinung auf. Die Ortsrander
werden durch Garten, Obstwiesen und Feldfluren eingefasst. Ausgenommen von dieser
Einschétzung sind die seit den 1990er Jahren errichteten Einfamilienhaussiedlungen, die keine
Randeingrinung und auch keine klimatisch wirksame innere Durchgriinung beispielweise mit
Grunflachen oder einen hohen Anteil an Laubb&umen aufweisen (Wohngebiet Eislebener Breite
in Langenbogen, Kopfweg in Teutschenthal).

Die die Siedlungsflachen umgebenden Acker- und Gehdlzflachen koénnen als Kalt- und
Frischluftproduzenten positiv auf das Klima innerhalb der Siedlungsgebiete wirken. Diesen
kommt daher eine grofl3e Bedeutung fur den Klimaschutz und die Wohnumfeldqualitat zu.

9.1.2.6  Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

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- u. Bauformen, bestimmt maRgeblich deren Erscheinungsbild.

Das Landschaftsbild im Gemeindegebiet ist in drei Bereiche zu differenzieren: einen dstlichen,
stidlichen und noérdlichen Bereich.

Der 6stliche Bereich erstreckt sich von der Saale im Osten bis zum Siedlungsband Angersdorf
— Holleben im Westen. Dieser Bereich ist durch die Saaleaue mit den vielfaltigen Strukturen aus
Grunland, Geholzen und den Graben gekennzeichnet.

Die Flachen sudlich der Bahnstrecke Halle — Eisleben werden durch ausgedehnte, zumeist
ungegliederte Ackerflichen dominiert. Das Landschaftshild weist einen ausgeraumten
Charakter auf. Eine Naturndhe ist nicht mehr wahrnehmbar. Zum einen zerschneidet die
BAB 143 den Raum und zum anderen stellen die hochaufragenden Windenergieanlagen eine
Beeintrachtigung dar.

Nordlich der Bahnstrecke Halle — Eisleben ist die Landschaft kleinteiliger strukturiert. Auch hier
sind Zerschneidungen durch die Verkehrstrassen (B 80, BAB 143) gegeben, die jedoch nur
eingeschrankt wahrnehmbar sind. Mit den natirlichen und anthropogen hergestellten
Gelandeerhebungen ergeben sich vielfaltige Blickbeziehungen. Auch wenn die
Kaliabraumhalden als technogenes Element im Landschaftsbild weithin sichtbar sind, gehoren
sie seit Jahrzehnten zum vertrauten Bild. Andere Ablagerungen sind Uberwiegend begrint und
figen sich somit in das Landschaftsbild ein.

Neben den genannten Windenergieanlagen und bestehenden Gewerbeflachen aul3erhalb der
Siedlungskorper uberformen zunehmend Photovoltaikanlagen den Landschaftsraum.
Insbesondere aufgrund ihrer Grol3flachigkeit und Eintdnigkeit beeintrachtigen sie das
Landschaftsbild.

Die Erholungseignung eines Raumes ergibt sich nicht zuletzt aus der naturraumlichen
Ausstattung des Plangebietes. Sie nimmt mit zu je vielféltiger eine Landschaft ausgepragt ist.

Die Saaleaue weist ein hohes Erholungspotenzial auf und ist durch Wege gut erschlossen. Die
ausgedehnte Ackerflur ist zwar auch durch Wege erschlossen, bietet aber aufgrund fehlender
gliedernder Elemente nur wenig Abwechslung.

Der sich aus der Gelandestruktur ergebende hohe Erholungswert des ndrdlichen Gemeindeteil
wird durch die B 80 gemindert, da diese eine Z&sur darstellt und der Verkehr zu einer
Verlarmung der unmittelbar angrenzenden Flachen fuhrt. Die sich aus der Zerschneidung durch
die B 80 ergebenden Erholungsbereiche weisen dennoch eine reizvolle Landschaft flr die
wohnortnahe Erholung auf. Im Hinblick auf den Bereich um Langebogen ist der Erholungswert

Entwurf Marz 2025



Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal 102

auch im Zusammenhang mit den sich auBerhalb des Gemeindegebietes fortsetzenden
Strukturen und Funktionen zu bewerten, so dass dieser Bereich auch eine hohe regionale
Bedeutung hat.

Dartber hinaus bieten die den Grundsticken zugeordneten Haus- und Kleingarten, die
Kleingartenanlagen sowie die innerdrtlichen Grunflachen der Ortsteile wohnortnahes
Erholungspotenzial fir die Bevolkerung.

9.1.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Giuter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder arch&ologische Schatze
darstellen. Das Schutzziel besteht daher in der Erhaltung historischer Kulturlandschaften und
Kulturlandschaftsbestandteile.

Dem Denkmalschutz unterliegen Kulturdenkmale als Zeugnisse und Quellen menschlicher
Geschichte, die Bestandteile der Kulturlandschaft sind. Kulturdenkmale sind Baudenkmale und
Denkmalbereiche, archdologische Kulturdenkmale und Flachendenkmale sowie bewegliche
und Kleindenkmale

Im Gemeindegebiet sind zahlreiche archaologische Kulturdenkmale bekannt. Auch innerhalb
der Ortschaften sind Kulturgtter unter denkmalschutzrechtlichen Gesichtspunkten verzeichnet.
Insbesondere die Baudenkmale und Denkmalbereiche bereichern das Ortsbild der einzelnen
Ortschaften. Angaben dazu sind der Anlage 5 der Begriindung zu entnehmen.

9.1.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die Schutzgiter auf der Grundlage des BauGB sollten nicht nur einzeln, sondern auch in
Kombination betrachtet werden. Denn sie beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
Malf3e, wodurch Wechselwirkungen entstehen kénnen.

Auch im Gemeindegebiet bestehen vielfaltige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgitern. An dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen werden.

Beispielsweise beeinflussen die Bodenverhéltnisse den Grundwasserzustand. Der Boden hat
demnach eine Filter- und Abbaufunktion gegeniiber Schadstoffen, so dass diese nicht
ungehindert in das Grundwasser abgeleitet werden. Bei durchlassigen Bdden versickert
anfallendes Niederschlagswasser und trdgt somit zur Grundwasserneubildungsrate bei.
Weiterhin kann Grundwasser Einfluss auf die Oberflachengewasser nehmen. Niedrige Grund-
wasserstande konnen zu einem Austrocknen der Oberflachengewasser fiuhren, wodurch auch
Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt in und an Gewassern zu verzeichnen sind.

9.1.2.9 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europdaische
Vogelschutzgebiete

Innerhalb des Gemeindegebietes sind mit der Landesverordnung NATURA 2000 Schutzgebiete
i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie (SPA) und der FFH-Richtlinie verordnet und somit rechtlich
gesichert worden.

Nachrichtlich sind die Abgrenzungen dieser Schutzgebiete sowohl in die Planzeichnung zum
Flachennutzungsplan Teutschenthal als auch in den Beiplan 2 (Naturschutz) tbernommen
worden. Eine Auflistung ist zudem Pkt. 2.2.4 der Begriindung, Teil | zu enthehmen.

Auf eine Wiedergabe wird verzichtet, da die Neuausweisungen diese Schutzgebiete nicht
berlhren.
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9.1.2.10 Weitere Schutzgebiete
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Innerhalb des Gemeindegebietes sind dartber hinaus Schutzgebiete gemall BNatSchG und
NatSchG LSA verordnet. Nachrichtlich sind die Abgrenzungen in der Planzeichnung zum
Flachennutzungsplan Teutschenthal sowie in der Anlage 2 dargestellt. Eine Auflistung ist Pkt.
2.2.4 der Begrindung, Teil | zu entnehmen. Auf eine Wiedergabe wird verzichtet, da die
Neuausweisungen diese Schutzgebiete nicht berihren.

Im Gemeindegebiet haben sich aulerdem gesetzlich geschiitzte Biotope herausgebildet, die
sich aufgrund der mitunter besonderen Umwelt- und Standortbedingungen entwickelt haben.
Die Lage der derzeit erfassten geschiitzten Biotope und die Biotoptypen sind der Anlage 2 zu
entnehmen. Im Rahmen eines konkreten Entwicklungsvorhabens sind zur jeweiligen Flache
Informationen bezlglich des Vorkommens geschiitzter Biotope im jeweiligen Plangebiet sowie
zu deren genauen Lage, Ausdehnung und Beschreibung bei der unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises Saalekreis einzuholen. Es wird darauf hingewiesen, dass erganzend zu den
bei der unteren Naturschutzbehorde registrierten Biotopen sich jederzeit neue Biotope
entwickeln bzw. vorhandene sich weiter ausdehnen konnen, so dass die Auskunft nicht
abschlie3end ist. Im Rahmen der jeweiligen Vorhabenplanung sind die Flachen daher zu
kontrollieren.

Hochwasserschutz

Entlang der Saale sind Flachen fur den Hochwasserschutz gemafll Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) bzw. WG LSA verordnet. Es handelt sich dabei um ein Uberschwemmungsgebiet.
Dieses wurde nachrichtlich in die Planzeichnung und in die Anlage 2 Gbernommen.

Weitere Schutzgebiete im Hinblick auf Umweltbelange (z.B. Trinkwasserschutzgebiete) sind
nicht ausgewiesen.

9.1.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
verhindert werden, d. h. Wohn- und Gewerbeflachen kénnten sich ungeordnet entwickeln; was
wiederum mit unnotigem Flachenverbrauch bzw. Versiegelungen und negativen Einflissen auf
Umweltbelange einherginge.

9.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

9.2.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Der Flachennutzungsplan stellt die sich aus der zukiinftig beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung fiir das gesamte Gemeindegebiet unter
Berticksichtigung der voraussehbaren Bedurfnisse der Gemeinde dar.

Neben der Festlegung der fur die Bebauung vorgesehenen Flachen stellt der
Flachennutzungsplan auch die von der Bebauung freizuhaltenden Flachen (Flachen fir die
Landwirtschaft, Grin- und Waldflachen, Wasserflachen) dar.

Im Rahmen der vorliegenden Flachennutzungsplanung wird das Ziel der kompakten Siedlungen
und Baustrukturen verfolgt. Eine Zersiedelung der Landschaft wird durch die Darstellung
geschlossener Bauflachen vermieden. Dies entspricht dem Ziel des schonenden und
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Die land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen
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sowie die Grin- und Offenlandflachen bleiben erhalten und bilden einen wertvollen
Lebensraum.

Ausgenommen davon sind die Ausweisung grof3flachiger Gewerbegebietsflachen.

Allgemein ist festzustellen, dass im Gemeindegebiet unbebaute Bauflachen dargestellt sind, fir
die bereits verbindliche Bauleitplanung (rechtskraftig sowie im Verfahren) bestehen. Fur diese
Flachen werden bzw. wurden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Festsetzungen
zur Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen. Diese Flachen werden nicht in die
Umweltprifung eingestellt (vgl. hierzu auch Pkt. 8.2 der Begriindung Teil II).

Im Wesentlichen sind mit den Neuausweisungen Umwelteinwirkungen auf die Schutzgtter
Boden und Wasser und deren Funktionen zu erwarten.

Im Flachennutzungsplan werden die in der nachfolgenden Ubersicht dargestellte Bauflachen
vorbereitend ausgewiesen, die bislang noch nicht Uber einen rechtskraftigen Bebauungsplan
gesichert sind. Es wird auch auf die Ubersicht in der Anlage 1 zur Begriindung Teil | verwiesen.

Tab.9.1:  Ubersicht zu den Nutzungen geplanter Neuausweisungen

geplante Nutzung derzeitige Nutzung
BP Nr. 35 ,Freiflachenphotovoltaikanlage am SO PV Altstandort, Griinflache
Grubenfeld Angersdorf®
BP Nr. 20 Erweiterung Industriestandort Etzdorf Gl Acker
vBP Nr. 27 ,Solarpark an der A 143 — Holleben* SO PV Acker
BP Nr. 28 ,Wohnen am Mihlgraben® WA Altstandort (Stallanlage)
vBP Nr. 19 ,Agrar-Energie-Park Etzdorf* SO PV/LW | Altstandort (Stallanlage),
Acker
vBP Nr. 29 ,Solarpark Eisdorf* SO PV Acker
vBP Nr. 34 ,Naherholung Pappelgrund* SO Freizeit/ | Naherholung
Erholung
BP Nr. 36 ,Innovationspark Mitteldeutschland Teil A* G Acker
»Innovationspark Mitteldeutschland Teil B* G Acker

Naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen sollten vorrangig im freien Landschaftsraum und
im Interesse der Erlebbarkeit in Ortsnahe erfolgen. Fur externe Ausgleichsmafl3nahmen sind
folgende Rahmenbedingungen zu berlicksichtigen:

e Lage der Ausgleichsflache innerhalb der freien Landschaft des Gemeindegebietes,

o Okologische Aufwertung geringwertiger Flachen

¢ landschaftsnahe Ruckfiihrung von anthropogen Uberpragten Flachen, z.B. Umnutzung
von brachgefallenen Friedhofsflachen, Kleingartenanlagen usw.

Zur Aufwertung des Landschaftsbildes sollten die bereits anthropogen vorgepréagten Bauflachen
zudem in die umgebende Landschaft durch eine Randeingriinung eingebunden werden.

9.2.2 Prognose moglicher erheblicher Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen vorbereitenden Bauleitplan
(Flachennutzungsplan). Die Umsetzung der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgt mittels der
verbindlichen Bauleitplanung. Somit werden erst mit der Erstellung der verbindlichen
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Bauleitplanung Festsetzungen beziglich der Art und des Mafl3es der kinftigen Flachennutzung
getroffen. Erst auf dieser Grundlage kann eine qualifizierte Bewertung der Auswirkungen auf
die Umwelt, differenziert in baubedingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen,
vorgenommen werden. Auf der Ebene des Flachennutzungsplans ist diese Bewertung nur sehr
grob maoglich. Maf3stab dieser Bewertung sind die Darstellungen und Regelungstiefe des
Flachennutzungsplans. Fur die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der
Anlage 1 Ziffer 2 Buchstabe b BauGB abgestellt.

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

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine vorbereitende Bauleitplanung handelt, kdnnen
Auswirkungen des Baus nicht abgeschéatzt werden. Auch eine Einschatzung zu Auswirkungen,
die sich aus Abrissarbeiten ergeben kdnnen, kann, sofern Abrissarbeiten berhaupt notwendig
sind, nicht vorgenommen werden. Eine Auseinandersetzung dazu erfolgt im Rahmen der zur
jeweiligen Entwicklungsfliche aufzustellenden verbindlichen Bauleitplanung. Jedoch sind
Auswirkungen nur bei Nutzung von Altstandorten zu verzeichnen. Das betrifft vorliegend im
Wesentlichen die alten Stallanlagen (Bebauungsplan Nr. 19 und Nr. 28).

Mit den geplanten zusatzlichen Nutzungen erfolgt in erster Linie eine Uberpragung des Bodens.
Dieser wird im Bereich der gewerblichen Nutzung grof3flachig und nachteilig beeintrachtigt. Eine
Minimierung der damit einhergehenden Auswirkungen auf die Naturgiter ist bei der
angestrebten Nutzung nur in geringem Umfang moglich. Der Bebauungsgrad ist jedoch im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzen, wodurch die mdgliche Versiegelung
und damit der Verlust der natirlichen Bodenfunktionen, der Beeinflussung des Mikroklimas
sowie der Beeinflussung von Flora und Fauna auf den jeweiligen Flachen gesteuert werden
kann. Dartiber hinaus konnen aufgrund der zusatzlichen Bebauung, Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch z.B. durch Emissionen der Bauflachen auftreten. Mégliche Auswirkungen
werden entsprechend des jeweiligen Vorhabens im Rahmen des verbindlichen
Bauleitplanverfahrens erfasst sowie die geltenden Umweltstandards beriicksichtigt.

9.2.2.2  Nutzung naturlicher Ressourcen

Alle in die Umweltprifung einzustellenden Neuausweisungen sind mit einer Nutzung naturlicher
Ressourcen verbunden. Vorhabenabhangig ist diese differenziert zu betrachten. Die
grof3flachigen gewerblichen Bauflichen und Freiflachenphotovoltaikanlagen sind mit
erheblichen Auswirkungen insbesondere auf den Boden und damit alle Naturglter verbunden.
Bei Nutzung von Altstandorten sind in besonderem Mafie Betroffenheiten von Tieren nicht
auszuschlieRen, die seit der Nutzungsaufgabe, beispielweise der Stallanlagen, die Flachen
besiedelt haben.

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

Die Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
abgeschatzt werden. Grundlage dafir bilden die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
zu treffenden Festsetzungen.

In Bezug auf die gewerblichen Bauflachen ist jedoch darauf zu verweisen, dass diese mit einem
Schutzabstand zur Ortslage Teutschenthal (Bebauungsplan Nr. 36) bzw. in einem bergbaulich
vorgepragten Bereich (Bebauungsplan Nr. 20) ausgewiesen werden. Die genannten
Emissionen kdnnen hier auftreten, sind jedoch erst in den nachfolgenden Planungsstufen zu
qualifizieren und zu quantifizieren. Es kann jedoch Uberschlagig eingeschatzt werden, dass
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Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen nicht erheblich sein werden.

9.2.2.4 Artund Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung kann zum
jetzigen Zeitpunkt noch nicht abgeschétzt werden. Grundlage dafir bilden die im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung zu treffenden Festsetzungen.

9.2.2.5 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Informationen bezuglich des kulturellen Erbes, hier vor allem die im Plangebiet vorkommenden
Kultur- und Sachguter, sind in der Anlage 5 enthalten.

Mdgliche Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt sind zum
aktuellen Planungsstand nicht erkennbar.

9.2.2.6  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Kumulierende Auswirkungen sind vorliegend nicht zu erwarten. Aufgrund der GroRe des
Gemeindegebietes und der Verteilung der geplanten Ausweisungen im Gemeindegebiet sind
keine Wirkungen zu verzeichnen, die infolge von Kumulationseffekten zu einer erheblichen
groBeren Auswirkung fuhren. So sind beispielsweise differenzierte Auswirkungen mit der
Errichtung einer Photovoltaikanlage und eines Gewerbegebietes verbunden. Wahrend die
Photovoltaikanlage die Bodenflachen lediglich Uberstellt, ist ein Gewerbegebiet mit einer
grof¥flachigen Versiegelung des Bodens verbunden. Folglich ist keine sich aus Kumulation
ergebende zusatzliche Auswirkung zu verzeichnen.

In Bezug auf Ausweisungen der Nachbarkommunen ist festzustellen, dass beispielsweise die
Gemeinde Salzatal ein Gewerbegebiet Ostlich des Gewerbestandortes Il im aufzustellenden
Flachennutzungsplan der Gemeinde Salzatal (Planungsstand: Vorentwurf September 2024)
vorgesehen hat. Da der Gewerbestandort Il vollstdndig belegt ist, gehen von diesem keine
neuen oder zuséatzlichen Wirkungen aus. Eine Betrachtung der kumulierenden Wirkungen ist
daher nur fur die Neuausweisung in der Gemarkung Benndorf (Salzatal) sinnvoll.

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

Auswirkungen auf das Klima und den Klimawandel sind zum jetzigen Planungsstand nicht zu
erkennen. Es erfolgt die Sicherung der siedlungsnahen Freiflachen (Wald-, Grin-,
Ackerflachen), der Gewasserflachen sowie der innerortlichen Grinflachen, wodurch die
Klimaaustauschfunktion des Raumes erhalten bleibt.

Mit Realisierung des Innovationsparkes Mitteldeutschland sind erheblich Auswirkungen auf das
Klima und insbesondere die Frischluftproduktion nicht auszuschlie3en. Dieser Innovationspark
soll als gewerbliche Bauflache mit einer Flachengrdf3e von ca. 92 ha entwickelt werden.
Beeintrachtigungen der Wohnqualitat werden ggf. in der Ortslage Zscherben zu verzeichnen
sein, da sich diese in der Hauptwindrichtung befindet. Es sind daher umfangreiche MalRhahmen
in der Vorhabenumsetzung zu berticksichtigen, um diese Auswirkungen zu mindern (vgl. hierzu
auch Pkt. 9.3.2 und 9.3.6 der Begriindung Teil II).

Im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung sind fur das jeweiligen Entwicklungsvorhaben
die Auswirkungen auf das Klima sowie die Anfalligkeit gegentiber den Folgen des Klimawandels
anhand der Festsetzungen zu bewerten.

9.2.2.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe
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Da es sich um eine vorbereitende Bauleitplanung handelt, sind weder eingesetzte Techniken
noch Stoffe bekannt.

9.3 MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

9.3.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 2 BauGB
der Grundsatz des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden zu
bertcksichtigen.

Gemal § 1la Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG ist die Beeintrachtigung von Natur
und Landschaft durch die geplante Bebauung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln. Durch die Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes erfolgt kein direkter Eingriff in Natur und Landschaft i.S. von § 14
BNatSchG. Im Flachennutzungsplan werden die Ziele der zukinftigen Flachennutzung einer
Gemeinde beschrieben und dargestellt.

Im Folgenden werden jedoch Ansatze fur MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen auf die jeweiligen Schutzgiiter beschrieben, soweit
diese auf der Ebene des Flachennutzungsplanes herleitbar sind.

9.3.2 Schutzgut Mensch

Aufgrund der bestehenden Nutzung im Gemeindegebiet sind mit Umsetzung der
Entwicklungsvorhaben Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch nicht auszuschliel3en.
Diese kbénnen in Abhangigkeit von der geplanten Nutzung sehr vielféltig sein. Zu nennen sind
beispielsweise Larm- und Staubimmissionen oder eine verminderte Frischluftzufuhr.

Die genannten Wirkungen sind in besonderem Mal3e mit gewerblichen Bauflachen verbunden.
Eine erhebliche Minderung kann bereits mit der Standortwahl herbeigefiihrt werden. So befindet
sich die Erweiterung des Industriestandortes Etzdorf (Bebauungsplan Nr. 20) in einem
ausreichend groRem Abstand zur nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzung.

Auch der Standort des Innovationsparks Mitteldeutschland wird auf3erhalb des unmittelbaren
Wirkbereiches zu schutzbedirftigen Nutzungen ausgewiesen. Zudem kann durch die
unmittelbare Lage an der BAB 143 der Verkehr auf kurzem Weg und ohne Beeintrachtigung der
Ortschaften abflieBen. Um Auswirkungen auf die Frischluftentstehung sowie den -abfluss zu
mindern, ist eine intensive Durchgriinung des Innovationsparkes zu realisieren. Des Weiteren
sind mindestens alle Flachdacher der Hauptnutzungen zu mindestens 60 % mit einer
Dachbegriinung zu versehen. Auch im Hinblick auf die Aufenthaltsqualitat im Vorhabengebiet
sind Maflinahmen notwendig. So sind die inneren ErschlieBungsstraRen mit Baumreihen zu
begleiten. An den Gebaudekérpern sind Fassadenbegriinungen vorzusehen. PKW-Stellplatze
sollen mit Laubbdumen uUberstellt werden, die durch Verschattung der Stellplatze positive
Wirkungen auf das Mikroklima entfalten.

Innerhalb des Gemeindegebietes sind zahlreiche Freiflachenphotovoltaikanlagen ausgewiesen.
In einem Fall soll diese als Agri-PV-Anlagen (Bebauungsplan Nr. 19) ausgefiihrt werden. Im
Allgemeinen sind Photovoltaikanlagen nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch verbunden. Ausgenommen von dieser Einschétzung sind ggf. Blendwirkungen. Diese
konnen jedoch erst im Rahmen einer konkreten Standortplanung beurteilt werden. Aus der
Ausweisung der Flachen im Flachennutzungsplan sind zunachst keine Betroffenheiten zu
erwarten.

Eine Entwicklung der im Flachennutzungsplan neu ausgewiesenen Bauflachen bedingt die
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Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes fur die jeweilige Flache. Die
Aufstellungsbeschliisse sind bereits Uberwiegend gefasst. In diesen Verfahren sind
Vorkehrungen zum Schutz des Menschen z.B. durch Festsetzungen zu treffen. Grundlage dazu
bilden Fachgutachten (z.B. zum Immissionsschutz), aus denen Maflinahmen und Festsetzungen
abzuleiten sind.

9.3.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt sowie die Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
der durch das jeweilige Vorhaben entstehenden Umweltauswirkungen sind im Rahmen des
verbindlichen Bauleitplanverfahrens flachengenau zu prifen.

Insbesondere mit den Neuausweisungen sind Beeintrachtigungen von Lebensraumen fur
Pflanzen und Tiere zu verzeichnen. Diese Eingriffe sind, sofern sie nicht vermeidbar sind,
auszugleichen (8 15 Abs. 1 und 2 BNatSchG).

Zukinftig sind geeignete  AusgleichsmaBhahmen (z.B. die Ausweisung von
Kompensationsflachen), sofern mdglich, vorzugsweise im Eingriffsbereich bzw. eingriffsnah
vorzusehen. Der Flachennutzungsplan umfasst kein Mal3nahmenkonzept. Die in Anlage 2
dargestellten MaRBnahmeflachen sind bereits Eingriffsvorhaben zugeordnet.

Da die Gemeinde nicht Gber ausreichend grof3e bzw. zusammenhé&ngende Flachen verfugt, wird
auf die Ausweisung von Flachenpools flir KompensationsmalRhahmen verzichtet.

Bei der Zuordnung von AusgleichsmaRhahmen sollte von folgenden Grundséatzen ausgegangen
werden:

e Entwicklung von Flachen im Sinne eines Biotopverbundes (z.B. Gehdlzstreifen und
Griunlandflachen entlang der Graben und Béche)

e Erganzende Anpflanzung von Baumreihen entlang der Wirtschaftswege und
Ortsverbindungsstraf3en

o Entwicklung von Flachen im Randbereich von geschiitzten Biotopen und Schutzgebieten

e Erganzende Anpflanzungen von Geholzstrukturen in den Randbereichen der
Ortschaften

e Okologisch hochwertige Gestaltung von Riickbauflachen

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes stehen den Belangen des Artenschutzes per se
nicht entgegen. Es sind auch nach jetzigem Kenntnisstand keine Vorkommen besonders oder
streng geschutzter Arten bekannt, fir die mit der Umsetzung der Neuausweisungen
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgel6st werden, die nicht durch geeignete
MaRnahmen  dberwunden werden koénnen. Im Rahmen der nachfolgenden
Entwicklungsplanungen bzw. bei der Umsetzung von Bauvorhaben (Bebauungsplanverfahren
bzw. Baugenehmigungsverfahren) sind artenschutzrechtliche Betroffenheiten zu prifen, zu
bewerten und geeignete Malinahmen zum Artenschutz festzusetzen.

9.34 Schutzgulter Boden / Flache

Der Boden ist durch seine konkurrierenden Nutzungsmaoglichkeiten ein stark beanspruchtes
Schutzgut. Das Bodenpotenzial wird durch die versiegelten Flachen (Bauflachen,
Verkehrsflachen) belastet, die die oberen Bodenschichten entwerten oder zerstéren.

Durch die Planung und die damit einhergehende Flachenversiegelung durch Baumal3nahmen
sind weitere negative Einflisse auf den Boden und seine Funktionen zu erwarten, hier
insbesondere durch Versiegelungs- und Verdichtungsmal3nahmen. Es sind damit Eingriffe in
die natirlichen Bodenfunktion verbunden.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Eingriffe zu quantifizieren und
entsprechende MalRnahmen zur Verringerung und zum Ausgleich festzusetzen. Unter
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Beachtung der Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes sind vorrangig Mal3hahmen
umzusetzen, die beispielsweise nach Flachenentsiegelungen wieder offene Bodenflachen
herstellen. Insbesondere sind Altstandorte, fir die keine Nachnutzungskonzepte bestehen,
diesbezuglich zu prifen. Neben Stallanlagen oder gewerblichen Flachen im Auf3enbereich, sind
gemall § 1 BBodSchG auch Silos oder Lagerflichen zu bertcksichtigen. Es kann jedoch
eingeschétzt werden, dass fir die Neuausweisungen kein adaquater Ausgleich durch
Entsiegelung zu erzielen sein wird. Es sind nur kleinflachig Altstandorte vorhanden und die
Verfugbarkeit ware zu prifen.

Im Hinblick auf die ausgewiesenen Photovoltaikstandorte wird eingeschatzt, dass, sofern es
sich nicht um Agri-PV-Anlagen handelt, die tatsachliche Versiegelung von Bodenflache gering
ist. Das Uberstellen des Bodens verandert zwar durch Verschattung die Bedingungen im Boden,
fuhrt aber nicht zu einer vollstéandigen Zerstérung der nattrlichen Bodenfunktionen. Mit Ruickbau
der Anlagen kann beispielsweise eine landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt werden. Je nach
Ausfihrungsart kbnnen die Bodeneingriffe bei Agri-PV-Anlagen gréRer sein. Nach einem
Ruckbau sind daher héhere Aufwendungen notwendig, um den Boden wieder herzustellen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 19 wird auf einer Teilflache eine ehemalige Stallanlage tberplant.
Auch mit dem Bebauungsplan Nr. 28 wird ein Altstandort einer neuen Nutzung zugefihrt. Diese
Vorhaben entsprechen in besonderem Maf3e dem Bodenschutz.

Dartber hinaus sind die Boden des Gemeindegebietes aufgrund der Geldndereliefierung der
Erosion durch Wind und Wasser ausgesetzt. Deshalb wird empfohlen, besonders die grofR3en
Ackerschlage durch Feldhecken und wegebegleitende Baumreihen zu gliedern. Insofern sind
Ausgleichsmaflinahmen fir beabsichtigte Bodenversiegelungen auch unter diesem Aspekt des
Bodenschutzes umzusetzen.

9.3.5 Schutzgut Wasser

Fur die Oberflachengewdasser sind Vorbelastungen festzustellen. So sind insbesondere diffuse
Stoffeintrage bei angrenzender landwirtschaftlicher Nutzung zu verzeichnen. Durch die Anlage
von Geholzstreifen entlang der Gewasser und weitere Begriinung von Gewasserrandstreifen
kann eine Verminderung des Stoffeintrages erreicht und damit die Gewéasserqualitat verbessert
werden.

DarlUber hinaus wird im Bereich der geplanten Bauflachen die Grundwasserneubildungsrate
beeinflusst. Anfallendes Niederschlagswasser kann nicht mehr breitflachig versickern. Bei PV-
Anlagen lauft es von den Modulen ab und versickert unterhalb der Abtropfkante. Insgesamt wird
das Niederschlagswasser jedoch vollstandig dem Boden zugefiihrt.

Grol¥flachige Versiegelungen auf den gewerblichen Bauflachen haben regelmafiig einen
erhohten Oberflachenabfluss zur Folge. Daher sind Mafinahmen umzusetzen, die das
Niederschlagswasser im jeweiligen Vorhabengebiet halten und nur ausnahmsweise ableiten.
Vorrangig sind ausreichend groRe Flachen fur ein Sammeln, ggf. Zwischenspeichern und
Versickerung vorzuhalten.

9.3.6 Schutzguter Klima / Luft

Insgesamt kann eingeschéatzt werden, dass derzeit im Gemeindegebiet eine gleichmé&Rig hohe
Warmeausgleichsfunktion anzutreffen ist. Klimatische Beeintrachtigungen innerhalb der
bebauten Flachen kdnnen weitgehend durch die Freiflachen ausgeglichen werden. Dariiber
hinaus besitzt das grol3e Potenzial der Kaltluftentstehungsgebiete eine hohe Bedeutung fiir den
Naturraum insgesamt.

Im Hinblick auf das Klima sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung oder in der
jeweiligen Vorhabenplanung vielfaltige MafRnahmen zur Durchgrinung der Baugebiete
vorzuhalten, um eine gute Durchliftung zu gewdahrleisten und die Ausbildung von Wéarmeinseln
Zu vermeiden.
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Des Weiteren ist, wie bereits ausgefiihrt, auch eine intensive Durchgrinung des Freiraums
anzustreben. Zu nennen sind insbesondere stral3en- und wegebegleitende Baumreihen.

Im Zuge von Flachenentwicklungen, besonders bei der Neuanlage industriell-gewerblicher
Bauflachen, sind immissionsschutzrechtliche Vorgaben zu berlcksichtigen. Es sind auf der
Grundlage von Immissionsschutzgutachten MafRRnahmen beziglich des Larm- und
Klimaschutzes abzuleiten.

9.3.7 Schutzguter Landschafts- und Ortsbild / Erholungseighung

Wie unter Pkt. 9.1.2.6 dargestellt, ist das Landschaftsbild differenziert zu betrachten. Im
dstlichen und nordlichen Bereich des Gemeindegebietes weist es eine gute Durchgrinung auf.
Die ausgedehnten Ackerflachen im Bereich der Ortschaft Teutschenthal hingegen sind
tberwiegend ungegliedert. Daher sind notwendig zu erbringende Ausgleichsmaf3nahmen auf
diesen Bereich zu lenken. Auf die Begriinung der Wirtschaftswege, Ortsverbindungsstraf3en
oder Graben wurde bereits hingewiesen.

Einen weiteren MalRBnahmenschwerpunkt stellen Randeingriinungen dar. Randeingriinungen
sind entlang der Ortsrdnder und vorhandener baulicher Nutzungen zu entwickeln, wieder
herzustellen oder zu ergéanzen. Auch bei Neuplanungen im AuBenbereich (z.B. Innovationspark
Mitteldeutschland) sind Eingriinungen mittels Baum-Strauch-Hecken vorzusehen.

Einschrankungen ergeben sich bei Photovoltaikanlagen, da durch hochaufragende Geholze
eine Verschattung der Module und damit eine geringere Effizienz zu verzeichnen ist. Dem kann
durch die entsprechende Artenauswahl und dem Abstand zwischen Hecke und erster
Modulreihe Rechnung getragen werden.

Im Hinblick auf die Ausdehnung des geplanten Innovationsparkes Mitteldeutschland sind neben
der Randeingriinung und der Durchgriinung beispielweise entlang der Stral3enachsen als
wertvolle Malnahme auch die Fassadengestaltung der oftmals einténigen Gewerbebauten
einschliel3lich Fassadebegriinung zu nennen.

Die genannten MaBnahmen haben auch groBe Effekte auf die Erholungseignung des
Freiraums. Je abwechslungsreicher dieser gestaltet ist, je attraktiver ist der Bereich fir
Erholungssuchende.

9.3.8 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgduter

Innerhalb der Ortschaften sind zahlreiche Kulturgiter unter denkmalschutzrechtlichen
Gesichtspunkten verzeichnet.

Beeintrachtigungen der Baudenkmale sind durch die Planungen nicht zu erwarten.

Beeintrachtigungen kénnen jedoch hinsichtlich archéologischer Denkmale nicht
ausgeschlossen werden. Diesbeziglich sind die gesetzlichen Vorgaben zu beachten (vgl.
hierzu auch Pkt. 4.16.3 der Begrundung Teil I)

9.3.9 Eingriffe und Ausgleichbarkeit

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen kénnen (8 14 BNatSchG). Das BNatSchG regelt
daruber hinaus in 8 18 das Verhaltnis zur Bauleitplanung, wonach bei zu erwartenden Eingriffen
beispielsweise bei der Aufstellung von Bauleitplanen tber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden ist. Das Baugesetzbuch verweist
unter § 1a Abs. 3 zum einen auf die Eingriffsregelung nach dem BNatSchG und zum anderen
auf den Abwagungsprozess, in den Vermeidung und Ausgleich zu erwartender erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
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einzustellen sind.

Der Ausgleich dieser Beeintrachtigungen kann nach § 5 BauGB im Flachennutzungsplan durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen erfolgen. Dabei wird besonders dem Gebot des
sparsamen Umganges mit Grund und Boden gefolgt. Dartber hinaus kann bereits auf der
Ebene der Flachennutzungsplanung das Ziel der Verringerung, Vermeidung des Eingriffes in
Naturhaushalt und Landschaft sowie der mdgliche Ausgleich verfolgt werden.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal werden noch keine Flachen dargestellt,
die fur AusgleichsmalRnahmen geeignet sind. Erhebliche Eingriffe sind mit den groR3flachigen
Freiflachenphotovoltaikanalgen sowie den Ausweisungen gewerblicher Bauflachen verbunden.

9.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung erfolgt die Darstellung der zukinftigen
Flachennutzung entsprechend des zukinftigen Bedarfes. Unter Berlicksichtigung der in der
Planungsebene vorgenommenen Ermittlungen des Wohnbau- und Gewerbeflachenbedarfes
sowie einer Alternativenprifung zur Entwicklung von grof3flachigen Photovoltaikstandorten im
Gemeindegebiet erfolgte auch die Prufung anderweitiger Planungsmoglichkeiten. Das Ergebnis
und damit die zuklnftige stadtebauliche Zielstellung der Gemeinde Teutschenthal erfolgt im
Flachennutzungsplan durch die Darstellung der Bauflachen, der Grinflachen und der Flachen
fur die Landwirtschaft. Mit den vorgenommenen Darstellungen konzentriert die Gemeinde
Teutschenthal ihre Entwicklung Uberwiegend auf Standorte, fiir die konkrete
Ansiedlungsabsichten bestehen und flr die bereits Aufstellungsbeschliisse gefasst sind sowie
rechtskraftige Plane vorliegen. Im Falle des Innovationsparks Mitteldeutschland werden im
Hinblick auf eine wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde auch grof3flachige
Gewerbeansiedlungen vorbereitet.

10 Zusatzliche Angaben

10.1 Technische Verfahren der Umweltprifung

Methoden

Die Umweltpriifung basiert auf den aktuell geltenden Fachgesetzen und Fachplanungen.

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter
erfasst. Unter Berlicksichtigung von Fachplanungen und Vorgaben Ubergeordneter Planungen
wurde der mégliche Grad der Auswirkungen auf die Umwelt bewertet.

Informationen  bezuglich einzelner Schutzgiiter (Altlastenverdachtsstandorte, Uber-
schwemmungsgebiete, Bau-, Kultur und Flachendenkmale, ...) wurden im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens zum Flachennutzungsplan erfasst und bilden eine Bewertungs-
grundlage.

Hinweise auf Schwierigkeiten
Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Anhaltspunkte fur vertiefende Untersuchung einzelner Aspekte ergeben sich erst im Zuge der
verbindlichen Bauleitplanung. Die relevanten Umweltfolgen, die mit der Umsetzung der
verbindlichen Bauleitplanung verbunden sein werden, sind in verfahrensbegleitenden
Fachgutachten zu prifen, um eine umweltvertragliche Realisierung der Planungsziele zu
erreichen.
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10.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Mit dem Flachennutzungsplan fur die Gemeinde Teutschenthal werden Umweltauswirkungen
vorbereitet. Diese werden jedoch erst im Rahmen eines nachfolgenden Bebauungsplans
vorhabenkonkret ermittelt und bewertet, so dass dort ggf. notwendige Malinahmen zur
Uberwachung festzuschreiben sind.

Daruiber hinaus haben entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB die Behdrden nach Abschluss des
Verfahrens die Gemeinde Teutschenthal zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die  Durchfihrung eines Bauleitplans erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies betrifft sowohl die
Behorden auBerhalb der Verwaltung als auch die Amter der Verwaltung selber. Ferner sollten
die Behorden und Amter die Gemeinde tiber Beschwerden zu Umweltbelangen informieren, die
diese in Bezug auf die Relevanz fur den Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal
prufen.

10.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Nach erfolgter Gemeindegebietsreform, die im Jahr 2010 ihren Abschluss fand, setzt sich das
Gemeindegebiet der Gemeinde Teutschenthal aus 7 Ortsteilen zusammen.

Fur die Einheitsgemeinde liegt bisher kein gesamtgemeindlicher Flachennutzungsplan vor.

Zur planerischen Steuerung der Entwicklung des Gemeindegebietes erfolgt nunmehr die
Aufstellung eines gesamtgemeindlichen Flachennutzungsplans. Damit soll eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung im Gemeindegebiet erreicht werden. Es werden Flachen fir den
Wohnungsbau, Gewerbe- und Mischnutzungen sowie fiir Sondernutzungen dargestellt. Die
Flachenausweisung erfolgt entsprechend des tatsachlichen und in Bezug auf gewerbliche
Entwicklungen des prognostizierten Bedarfes. Dabei sind auch Auswirkungen auf die Umwelt
berlcksichtigt worden.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen, die mit dem Flachennutzungsplan
vorbereitet werden, sind Bodenversieglungen, Beeintrachtigungen bzw. der Verlust von
Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen sowie Beeintrachtigung der Grundwasser-
neubildungsfunktion zu nennen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen. Die Ausgleichsma3hahmen sollen -
sofern moglich - eingriffsnah durchgefiihrt werden. Fir Gebiete, in denen dies nicht moglich ist,
sind sogenannte Kompensationsflachen auf3erhalb des jeweiligen Plangebietes vorzusehen.

Fur Gewerbeflachen sind Vorkehrungen fir im Wirkbereich liegender schutzbedurftiger
Nutzungen vor schadlichen Umwelteinfliissen zu treffen; ggf. sind Nutzungsbeschrankungen in
den nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanen festzusetzen.

Die Ausweisung von Wasser-, Wald- und Griunflachen besitzt erhebliche positive Wirkungen auf
den gesamten Landschaftsraum. Damit werden die Mdglichkeiten zur Entwicklung neuer
Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen und zur Entstehung neuer Biotope geschaffen.

Bestehende Schutzgebiete sowie Kultur- und Sachguter werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

AbschlieRend ist festzuhalten, dass detaillierte MaRRnahmen zur Vermeidung von Konflikten
zwischen den Planungen und den Schutzgitern in den weiterfihrenden verbindlichen
Bauleitplanen abgeleitet werden missen.

Mit den Ausweisungen im Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal und unter
Beachtung der aufgezeigten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen werden
keine erheblichen Umweltauswirkungen verbleiben.
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10.4 Referenzliste der Quellen, die fur die Beschreibung und Bewertung herangezogen

wurden

Es sind Uber die in Pkt. 11 genannten Quellen keine weiteren fur die Umweltprifung
herangezogen worden.
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Grundsatzbeschluss — Erneuerbare Energien in der Gemeinde Teutschenthal,
Beschluss -Nr. 124/2020, vom 01.09.2020

Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft und Energie:
Biotoptypenrichtlinie des Landes Sachsen-Anhalt, RAERI. Des MULE vom 15.02.2020 —
24.2-2247, veroffentlicht in MBI. LSA. 19/2020 vom 02.06.2020

Landkreis Saalekreis:

Demografie-Monitoring Saalekreis, Bestandsdaten zum Stichtag 31.12.2021 /
31.12.2022 / 30.06.2023 auf Ortsteilebene und Prognose auf Ortsteilebene (Basisjahr
2022), Abrufdatum: 23.10.2023

und www.saalekreis.de/de/demografie.html, Abrufdatum 22.11.2023

Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt:

Bauabgang von Gebauden, Wohnungen, Wohn- und Nutzflache in den Gemeinden,
Statistik des Bauabgangs, Abrufdatum 12.12.2024

und

Baufertigstellungen zur Errichtung neuer Wohngebaude und Wohnungen in
Wohngebauden nach Zahl der Wohnungen und Wohnflachen in den Gemeinden —
Statistik der Baufertigstellungen, Neubau Wohngeb&ude, Abrufdatum 12.12.2024

Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt:
Datenblatt zur Ermittlung der amtlichen Einwohnerzahl der Gemeinde Teutschenthal,
Zensus 2022

Verein Lokale Aktionsgruppe Unteres Saaletal und Petersberg e.V, (i.G.):
Lokale Entwicklungsstrategie (LES) als Wettbewerbsbeitrag fur die LEADER/CLLD-
Aktionsgruppe ,Unteres Saaletal und Petersberg® STADT.LAND.FLUSS., Juli 2022

www.leader-saale-petersberg.de

Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale):
7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose, Juni 2021

Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale):
Statistischer Bericht Bodenflache nach Art der tatsachlichen Nutzung, Stichtag:
31.12.2022, Juli 2023

Entwurf Marz 2025


http://www.saalekreis.de/de/demografie.html
http://www.leader-saale-petersberg.de/

