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A Stadtebaulicher Teil

1 Planungsanlass

In seiner Sitzung am 27.08.2024 hat der Gemeinderat Teutschenthal den Aufstellungsbe-
schluss des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 36 ,Innovationspark Mitteldeutschland Teil A"
gefasst. Der Beschluss wurde durch Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 31/2024 vom
11.09.2024 ortstiblich bekannt gemacht.

Ein Vorhabentrager beabsichtigt, auf der aktuell als Ackerland genutzten Flache nérdlich der
Landesstralle (L) 164n am d&stlichen Ortsausgang der Ortschaft Teutschenthal ein Logistik-
zentrum fur das Lagern, den Transport und das Ausliefern von Produkten zu errichten. Fur das
Vorhaben und dessen planungsrechtliche Zuldssigkeit ist die Ausweisung eines Gewerbege-
bietes erforderlich.

Das ca. 40 ha groRe Plangebiet ist derzeit als AuRenbereich nach § 35 Baugesetzbuch
(BauGB) (1) einzustufen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Ent-
wicklung eines Gewerbestandortes ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemal § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich.

Ziel ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
(2) fur nahezu die gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches. Durch die beabsichtigten
Festsetzungen sollen weitere konkret bendtigte gewerblichen Bauflachen zur Verfligung ge-
stellt werden. Das entspricht auch der kommunalen Zielstellung, Arbeitsplatze in der Ge-
meinde Teutschenthal zu schaffen und die Wirtschaftsstruktur zu foérdern. Die Flachen liegen
vollumfanglich innerhalb des Bereiches, der gemafl Grundsatzbeschluss der Gemeinde Teut-
schenthal fur die Ansiedlung von weiteren Gewerbeflachen vorgesehen ist.

Die Festsetzungen fur den Bebauungsplan sind so zu treffen, dass die Errichtung eines Lo-
gistikstandortes mit den zugehdrigen erganzenden Nutzungen, der erforderlichen Mitarbeiter-
stellplatze und von weiteren fur das Vorhaben erforderlichen Aufstellflachen erméglicht wird.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

21 Lage und GroRe des Planungsgebietes, Lage im Gemeindegebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am dstlichen Ortsrand der Ortschaft Teut-
schenthal nordlich der L 164n. Die Ortschaft Teutschenthal gehért zur Gemeinde Teutschent-
hal, die im Bundesland Sachsen-Anhalt im westlichen Teil des Landkreises Saalekreis liegt.
Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 40 ha.

Der Geltungsbereich liegt in der Flur 14 in der Gemarkung Teutschenthal und umfasst die
Flursticke 15/14, 15/15, 15/16, 15/17, 15/18, 15/21, 15/22, 15/23, 15/24, 15/25, 33/3, 33/4,
33/5, 85, 87,89, 91, 93, 95 sowie Teilflachen der Flurstucke 1, 14/1, 15/43, 17/1, 33/7, 82, 83.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die Festsetzung des Geltungsbereiches zum vorzeitigen Bebauungsplan bemisst sich an den
Kriterien der stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB (1).

In den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden ebenfalls Teilflachen der
L164n einbezogen, um eventuell erforderlich werdende Anpassungen des Kreuzungsbereichs
L164n / Abzweig Holleben festsetzen zu kénnen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch:
nach Norden: die sldliche Grenze der Flursticke 15/19 und 15/20

nach Osten: einen ca. 10-20 m breiten Streifen des westlichen Teils der Flurstliicke 15/43,
33/7 und 83

nach Stden: die nérdliche Strallenbegrenzungslinie der L164n
nach Westen: die ostliche Grenze der Flurstiicke 97, 33/2 und 18

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP 2010)

Der Landesentwicklungsplan 2010 (3) ist nach Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt des Landes Sachsen-Anhalt am 12. Marz 2011 in Kraft getreten. Er enthalt die Grunds-
atze und Ziele der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung. Die in der Praambel
formulierte Leitvorstellung ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen und wirt-
schaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt
und zu einer dauerhaften, groRraumig ausgewogenen Ordnung flhrt.

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

Fir das Plangebiet sind folgenden Ausweisungen relevant:
Abb. 3.1: Auszug aus dem LEP 2010

Plangebiet

|

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs, der als Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft definiert ist.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

3.1.2 Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle (REP)

Der Regionale Entwicklungsplan flir die Planungsregion Halle (4) ist am 21. Dezember 2010
in Kraft getreten. Damit sind gemaR § 4 Abs. 1 ROG bei raumbedeutsamen Planungen und
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Maflnahmen &ffentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze
der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen.

Im Zuge der Plananderung erfolgte eine Anpassung des REP Halle 2010 an die Vorgaben des
seit dem 12.03.2011 rechtswirksamen Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt (LEP 2010).
Dazu wurden folgende einzelne Festlegungen des REP Halle im erforderlichen Mal} geandert
bzw. erganzt. Fir den Planbereich wurden keine Anderungen vorgenommen.

Fir das Plangebiet sind folgenden Ausweisungen relevant:
Abb. 3.2: Ausschnitt Karte REP Halle, 2010
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Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs, der als Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft definiert ist.

3.2 Flachennutzungsplan

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

Das jetzige Gemeindegebiet der Gemeinde Teutschenthal entstand durch den Zusammen-
schluss aus den Gemeinden Angersdorf, Dornstedt, Holleben, Langenbogen, Steuden, Teut-
schenthal und Zscherben vor dem Hintergrund der Gemeindegebietsreform in Sachsen-An-
halt. Die Gemeinde verfugt noch nicht Uber einen gesamten rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan fur ihr Gebiet. In seiner Sitzung am 07. Juli 2020 hat der Gemeinderat von Teut-
schenthal die Erstellung eines ganzheitlichen Flachennutzungsplanes (FNP) beschlossen,
dieser liegt aktuell im Entwurf vor (5). Hierin ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt.
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Abb. 3.3: Ausschnitt aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes der Ortschaft Teutschenthal
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Der vorliegende Bebauungsplan soll bei Erfordernis gemal’ § 8 Abs. 4 BauGB als vorzeitiger
Bebauungsplan aufgestellt werden. Gemal § 8 Abs. 4 BauGB kann der Bebauungsplan auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Grunde es
erfordern und wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen.

Das dringende Planungserfordernis begrundet sich aus dem Ziel der Gemeinde, ein weiteres
Unternehmen im Gemeindegebiet anzusiedeln, Arbeitsplatze zu schaffen und damit Einwoh-
ner und Einwohnerinnen im Gemeindegebiet zu halten.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet ist bis zum Wirksamwerden des Bebauungsplanes Nr. 36 planungsrechtlich
als Teil des AuRenbereiches einzustufen. Bauvorhaben beurteilen sich dementsprechend nach
§ 35 BauGB. Im AufRenbereich gemaf § 35 BauGB sind vor allem die land- und forstwirtschaft-
lichen Nutzungen sowie die weiteren in § 35 Abs. 1 BauGB bezeichneten privilegierten Vorha-
ben zulassig. Des Weiteren kénnen gemal § 35 Abs. 2 und 3 BauGB sonstige Vorhaben im
Einzelfall zu gelassen werden, wenn &ffentliche Belange nicht beeintrachtigt werden. Das ist
mit der vorliegenden Planung nicht der Fall, da mit der Umsetzung der Planung Belange der
Umwelt betroffen sind.

Sonstige Planungen und Satzungen liegen nicht vor. Zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzung fur die Errichtung eines Gewerbe- und Logistikstandortes ist es erforderlich,
einen Bebauungsplan gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

4 Verfahren

Aufgrund der Flachengréle, der Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes und zur
planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Neuordnung wird ein qualifizierter Bebau-
ungsplan im Vollverfahren (Vorentwurf, Entwurf, Satzungsfassung) aufgestellt.

Im Planverfahren werden die Auswirkungen und Randbedingungen zur Erreichung der Pla-
nungsziele untersucht, bewertet und abgewogen. Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen
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des Planverfahrens eine Umweltprifung durchgefuhrt. Darin werden die voraussichtlichen Be-
eintrachtigungen der einzelnen Schutzguter durch das Vorhaben sowie die notwendigen Mal3-
nahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigun-
gen ermittelt und in dem zur Begrindung zugehdrigen Umweltbericht (Teil B) dargestellt.

Rechtsgrundlage fiur Aufstellung und Inhalt des Bebauungsplanes bilden die §§ 9 und 10
BauGB. Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Plan auf der Grundlage des Flachen-
bedarfs sowie der Regelungen des BauGB.

4.1 Aufstellungsbeschluss

In seiner Sitzung am 27.08.2024 hat der Gemeinderat Teutschenthal den Aufstellungsbe-
schluss des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 36 ,Innovationspark Mitteldeutschland Teil A"
gefasst. Der Beschluss wurde durch Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 31/2024 vom
11.09.2024 ortstiblich bekannt gemacht.

5 Bestandsaufnahme

5.1 Eigentumsverhaltnisse / Flurstiicksverhaltnisse

Die Flurstiicke 15/14, 15/15, 15/16, 15/17, 15/18, 15/21, 15/22, 15/23, 15/24, 15/25, 33/3, 33/4,
33/5, 85, 87,89, 91, 93, 95 sowie Teilflachen der Flursticke 14/1, 15/43, 17/1, 33/7 und 83
befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Die Teilflachen der Flursticke 1 und 82 be-
finden sich im Eigentum des Straflenbaulasttragers.

5.2 Baubestand / aktuelle Nutzung

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind unbebaut und aktuell Gberwiegend landwirt-
schaftlich genutzt. Ausnahmen bilden eine das Plangebiet querende Wegflache (Teilflache des
Flursticks 17/1) sowie die Stralenverkehrsflachen der L164n (Teilflachen der Flursticke 1
und 82).

5.3 Verkehrliche ErschlieBung

5.31 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Stralle Landesstralte (L) 164n erschlossen, die stdlich angren-
zend verlauft.

Die L 164n fuhrt in westliche Richtung auf die L173 und in die Ortslage Teutschenthal. In west-
liche Richtung fuhrt die L 164n zunachst zur Anschlussstelle Teutschenthal der Bundesautob-
ahn (A) 143, im weiteren Verlauf wird die Stadt Halle (Saale) erreicht.

Fir das Plangebiet gelten die anbaurechtlichen Beschrankungen des § 24 Abs. 1 und 2 des
Strallengesetzes (6) fur das Land Sachsen-Anhalt. Fur zukunftige Bebauungen ist zunachst
ein Abstand von 20 m zur aufReren nérdlichen StralRenbegrenzungslinie der L 164n freizuhal-
ten bzw. in der Planung zu berucksichtigen.

5.3.2 FuB- und Radwege

Innerhalb und angrenzend des Plangebietes befindet sich keine Full- und Radwegeanlagen.

5.3.3 Ruhender Verkehr

Anlagen fur den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet bisher nicht vorhanden.
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5.3.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Plangebiet und im naheren Umkreis befinden sich keine Haltestelle des OPNV. In der Orts-
lage Teutschenthal befindet sich in ca. 2,9 km der Bahnhof Teutschenthal Ost. Hier verkehrt
werktags im 120-Minuten-Takt die Linie RE9 der Abellio Rail Mitteldeutschland von Halle nach
Kassel.

Die nachstgelegene Bushaltestelle (Teutschenthal, Sparkasse) befindet sich in ca. 2,6 km Ent-
fernung. Hier verkehren diverse Linien der OBS Omnibusbetrieb Saalekreis GmbH (z.B. Linie
312, Querfurt — Halle, werktags im 60-Minuten-Takt; Linie 321 Langenbogen — Teutschenthal,
werktags im 120-Minuten-Takt; Linie 326 Merseburg — Teutschenthal, werktags im 60-Minuten-
Takt).

54 Natur und Landschaft/natiirliche Gegebenheiten

Nachfolgend werden natirliche Gegebenheiten in knapper Form dargestellt. Ausfiihrliche Dar-
stellungen zu den Naturgitern sind dem Umweltbericht (Teil B der Begriindung) zu entneh-
men.

5.4.1 Naturraumliche Einordung

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

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

5.4.2 Naturschutz

Innerhalb sowie im direkten Umfeld des Plangebietes sind keine nach Bundesnaturschutzge-
setz (7) sowie Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (8) geschutzten Gebiete vor-
handen.

5.4.3 Pflanzen

Das Plangebiet ist bis auf die Stralenverkehrsflachen unversiegelt. Der Uberwiegende Teil der
Flachen wird als Acker intensiv genutzt.

5.4.4 Tiere

Insbesondere im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes werden durch einen Fachgutach-
ter Erfassungen ausgewahlter Tierartengruppen parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
durchgefihrt. Auf der Grundlage einer Ersteinschatzung werden Feldhamster und Brutvogel
erfasst. Die Ergebnisse der Erfassungen werden in den Entwurf des Bebauungsplanes einge-
arbeitet.

5.4.5 Klima/ Luft

Das Plangebiet gehdrt zum Binnenlandklima im Vorland der Mittelgebirge. Die Jahresmittel-
temperaturen liegen im langjahrigen Durchschnitt bei ca. 8,5°C. Durch die Lage des Gebietes
im Zentrum der Regenschattenwirkung des Harzes liegen die durchschnittlichen Nieder-
schlagsmengen unter 500 mm pro Jahr. Als eine klimatische Besonderheit ist das relativ hau-
fige Auftreten von sommerlichen Starkniederschlage zu nennen.
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5.4.6 Landschaftsbild / Erholung

Das Landschaftsbild wird im Wesentlichen durch die Lage innerhalb gro3er zusammenhan-
gender Ackerflachen sowie die westliche angrenzende Solarflache gepragt.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Erholungsflachen vorhanden. Auch das unmittelbare
Umfeld weist keine Erholungseignung auf.

5.4.7 Topografie

Die derzeitige Gelandeoberflache fallt leicht bis maRig nach Nordwesten bis Norden in Rich-
tung Teutschenthal (Hohenlage NHN 131 — 134 m). Das Stral3enniveau der L 164n liegt ca. 1
— 2 m hoher als das Plangebiet. Eine abschlieRende Hohenvermessung liegt noch nicht vor.

5.4.8 Boden/Baugrund/ Wasser
5.4.8.1 Boden

Grolyraumig gehort das untersuchte Gelande zum sudlichen Teil der Magdeburger Bérde bzw.
der Leipziger Tieflands Bucht und dem dstlichen Harzvorland. Die gesamte Region wurde gla-
zigen uberpragt und morphologisch umgestaltet. Der tiefere Untergrund wird durch Wechsel-
lagerung Sand-/Ton- und Siltsteine des Mittleren Buntsandsteins aufgebaut. Uberlagert wer-
den die Gesteinspakete durch die Sedimentationen des Saalekomplexes, die aus glazigen
abgelagerten Lésslehmen und Flie3erden bestehen. Die Ablagerungen des Saalekomplexes
entstanden in der Weichselkaltzeit. Uberpragt werden die eiszeitlichen Ablagerungen durch
einen machtigen humosen Oberboden, der intensiv landwirtschaftlich genutzt wird.

5.4.8.2 Baugrund

Im Rahmen der Vorerkundung wurde eine geo- und abfalltechnische Voruntersuchung des
Baugrundes durchgefuhrt (9). Hierbei wurde festgestellt, dass ein Lastabtrag Uber Einzelfun-
damente Uber den anstehenden Boden grundsatzlich mdglich ist.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Einwirkungsbereich der ehemaligen Untertage-
Gewinnung durch das Kalibergwerk Teutschenthal. Die Planungsgebiet selbst ist zu ca. 75 %
unterbaut, die vorhandenen Abbaue befinden sich insbesondere im stidlichen Bereich nordlich
der L164n. Die meisten Abbaue im Einwirkungsbereich sind im Zeitraum 1968-1982 in einer
Teufe von 650 - 750 m aufgefahren werden. Den Gewinnungsbetrieb der Grube Teutschenthal
hat der VEB Kali- und Steinsalzbetrieb ,Saale” Stallfurt, Werk Teutschenthal, im gesamten
Grubenfeld des Bergwerkes Teutschenthal am 1982 eingestellt. Seit 1995 werden die unterir-
dischen Hohlrdume im Wege des Bergeversatzes gesichert. Auf der Basis der derzeitigen
Messergebnisse wird prognostiziert, dass Uber den nachsten Jahrzehnten mit einer Setzung
von bis zu 2,0 m zu gerechnet werden kann. Seit 2019 werden die Hohlraume mit Abraum /
Lauge verflllt, was prognostisch zu einer deutlichen Reduzierung der Setzungen fuhren wird
(10).

5.4.8.3 Kampfmittel- und Altlastverdachtsflachen

Im Rahmen der Vorerkundung (9) erfolgte ebenfalls eine abfalltechnische Bewertung einzelner
Bodenproben. Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass die gewonnenen Proben der
héchsten Qualitatsstufen (Materialklasse BM 0 / BG 0) gemaR Ersatzbaustoffverordnung (11)
zuzuordnen sind.

Aussagen zu Kampfmitteln kdnnen erst nach der fruhzeitigen Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange und Behdrden erfolgen.
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5.4.8.4 Wasser

Im Wirkraum der geplanten Nutzungen befinden sich keine Wasserschutzgebiete. Die Grund-
wasserleiter liegen im Festgestein und sind somit gegen Eindringen von Schadstoffen ge-
schutzt.

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Nordoéstlich liegt in ca. 400 m Entfernung der
Pappelgrundteich. Beeintrachtigungen durch die Planung sind nicht zu erwarten.

5.5 Immissionsschutz

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Vorbelastungen bestehen lediglich durch
den angrenzenden Verkehrslarm der L 164n.

Die nachstliegende schutzwirdige Wohnbebauung liegt nordwestlich in einer Entfernung von
ca. 700 m. Auf Grund des ausreichenden Abstands sind keine Auswirkungen zu erwarten.

5.5.1 Gefahrstoffe

Das Plangebiet befindet sich nicht im Achtungsabstand von Betreibern, die der Stérfallverord-
nung unterliegen.

5.6 Ver- und Entsorgung

Aufgrund der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung ist das Plangebiet bisher nicht an das
Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.

Anschlussleitungen fur Trink- und Abwasser sowie Strom befinden sich nordwestlich in der
Ortslage Teutschenthal und verlaufen dort entlang der Halleschen Stral’en. Anschlussleitun-
gen fur Gas und Telekom befinden sich in unmittelbarer Nahe zum Plangrundstiick im Seiten-
bereich der L 164n.

5.7 Zusammenfassung der zu beriicksichtigenden Gegebenheiten

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

Weiterhin ist aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Tier- oder Pflanzenarten, die einem
besonderen Schutz unterliegen und von der Planung bzw. von deren Umsetzung betroffen
sind, eine artenschutzrechtliche Prufung notwendig. Die Untersuchungen erfolgten bis zum ....
Die Ergebnisse werden in dem Entwurf zum Bebauungsplan eingestellt.

Entsprechend § 1a Abs. 3 BauGB werden bei Bedarf geeignete Mallnahmen und Flachen zum
Ausgleich von voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft (Ein-
griffsregelung nach BNatSchG) erforderlich. Dies ist im weiteren Planverfahren zu berlcksich-
tigen.

Es sind keine weiteren Belastungen flr das Plangebiet bekannt.
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6 Planungskonzept

6.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaR § 1 BauNVO)

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

Gegenstand des Bebauungsplans sind insbesondere folgende Regelungen, die unmittelbar
auf die Inhalte der Baunutzungsverordnung (2) Bezug nehmen: Ziel des Bebauungsplanes ist
es, die planungsrechtliche Zulassigkeit fur die Entwicklung eines Gewerbestandortes und vor-
rangig fur die Errichtung von eines Logistikstandorts mit den erforderlichen Nebenanlagen zu
sichern.

Dies bedarf der Festsetzung eines Gewerbegebietes. Innerhalb des Gewerbegebietes sind
weiterhin die erforderlichen Stellplatzflachen fir die Lieferfahrzeuge und fur die Mitarbeiter-
stellplatze sowie die Zufahrten und Zuwegungen unterzubringen. Das Plangebiet umfasst ins-
gesamt die daflr erforderlichen Flachen.

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

Geplant ist es, auf in einem L-formigen Baufeld von ca. 245 m x 795 m abschnittsweise ein 2-
geschossiges Logistikgebaude im zentralen Bereich des Plangebietes zu errichten. Das Ge-
baude erhalt an der Ostseite auf einer Flache von ca. 15 m x 75 m einen 3- geschossigen
Anbau zur Unterbringung der Sozialrdume, der Verwaltung und von Beherberbungsmaoglich-
keiten flr Betriebspersonal.

Insgesamt ist das Gebaude mit einer Héhe von bis zu 20,00 m tber Gelandehéhe geplant.
Das Be- und Entladen der Lkws erfolgt Uber ca. 1,20 bis 1,50 m hohe Rampen an der Ost-
und Westseite des Gebaudes, die in der Regel tiefer als das Gelande liegen. Aufstellflachen
zum Be- und Entladen fir die Lieferfahrzeuge werden unmittelbar um das Gebaude angeord-
net.

Innerhalb des Plangebietes sind weitere Aufstellflachen (Warteplatze, Verladebriicken etc.)
sowie Stellplatze fur Mitarbeiter vorgesehen.

Insgesamt soll die Planung fur kiinftige Entwicklungen im stadtebaulich vertretbaren Rahmen
flexibel bleiben. So werden bereits jetzt flr einen spateren Zeitpunkt geplante Erweiterungs-
moglichkeiten des Logistikgebaudes in westlicher und noérdlicher Richtung (Grundflachen: ca.
34.000 m? + 25.500 m?) planerisch gesichert (innerhalb des Baufeldes).

Die bauliche Konzeption kann dem Bebauungskonzept des Vorhabentragers (12), dass dem
Vorentwurf des Bebauungsplans nachrichtlich beiliegt, enthommen werden.

6.2 Verkehrliches Konzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt (iber die Landesstralle (L) 164n.
Hier ist die Herstellung einer Einfahrt auf Hohe des bereits vorhandenen Abzweigs nach Hol-
leben vorgesehen, so dass ein vierarmiger vorfahrtsgeregelter Knotenpunkt entsteht.

6.2.1 Motorisierter Individualverkehr

Zur Bewertung der verkehrlichen Belange wurde auf der Basis der vorgesehenen Nutzungs-
konzeption im Vorfeld eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet (13).

Diese kommt zu dem Schluss, dass mit der geplanten ErschlieBungslésung die Verkehrser-
schliellung des Areals in der Qualitatsstufe A erreicht werden kann. Daruber hinaus bestehen
am neuen Knoten Reserven fir die bereits im Entwurf des Flachennutzungsplanes (5) vorge-
sehene Erweiterung des Gewerbegebietes in dstlicher Richtung.
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Bei der Errichtung baulicher sind grundsatzlich die anbaurechtlichen Bedingungen gemaR § 24
Abs. 1 und 2 StrG LSA (14) einzuhalten.

6.2.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Bedingt durch die Entfernung des Plangebietes zu den nachsten Haltestellen und die relativ
geringe Fahrfrequenz der verkehrenden Linien hat der OPNV keine Bedeutung fur die Be-
schaftigten des Gewerbegebietes.

6.2.3 FuB- und Radverkehr

Die Dimensionierung und Gestaltung der Landesverkehrsstral3e erfolgt gemald der Richtlinie
RAL 2012 (15). Bei einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke von gut 4.000 Kfz/24h
auf der L 164n und taglich etwa 30 Radfahrern ist gemall RAL 2012 die Anordnung eines
fahrbahnbegleitenden Geh- und Radweges nicht erforderlich.

6.2.4 Innere VerkehrserschlieBung / Ruhender Verkehr

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

6.3 Belange der stadttechnischen ErschlieBung

Die Planung fiir die medientechnische Erschlielung des Plangebiets wird durch ein speziali-
siertes Ingenieurbulro erarbeitet. Die bisher vorliegenden Planungen (16) werden nachrichtlich
in den Vorentwurf GUbernommen. Durch die bisherige Nutzung des Areals als landwirtschaftli-
che Flache befinden sich die Versorgungsnetze der einzelnen Medientrager zu Teil erst in der
Ortslage Teutschenthal (Trinkwasser, Schmutzwasser, Strom, Glasfaser), sowie stdlich im Be-
reich der L164n (Gas, Telekom). Die geplanten ErschlieRungsmalRnahmen kénnen dem als
Anlage beiliegenden Erschlielungsplan (16) enthommen werden.

6.3.1 Trinkwasser

Der Trinkwasseranschluss des Gebietes erfolgt Uber eine ca. 1.400 m lange Leitung (PE-HD
DN 180) aus Richtung Teutschenthal. Die Trasse wird zunachst auf vorhandenen Wegen in
Richtung Sudosten gefuhrt. Im Anschluss verlauft sie parallel zur nérdlichen Plangebiets-
grenze und wird auf HOhe der westlichen Baugrenze nach Suden in das Plangebiet gefuhrt.
Eingriffe in das Landschaftsbild sollen so auf das unbedingt notwendige Maf3 reduziert werden.

6.3.2 Schmutzwasser

Der Schmutzwasseranschluss erfolgt Gber eine 1.575 m langen Kanal (PP-Rohr, DN/OD 250)
aus Richtung Teutschenthal. Die Trasse verlauft parallel zur Trinkwassertrasse, beginnt aber
ca. 175 m weiter westlich in Teutschenthal. Durch die parallele Ausfuihrung zur Trinkwasserlei-
tung kann der Eingriff in das Landschaftsbild reduziert werden. Im vorgelagerten Netz wird
zudem ein Stauraumkanal errichtet, um den erhéhten Schmutzwasserwasseranfall auszuglei-
chen. Der Anschlusspunkt am o6ffentlichen Schmutzwassernetz sowie die Notwendigkeit des
Stauraumkanals sind mit dem zustandigen Versorger vorabgestimmt.

6.3.3 Regenwasser

Die offentliche Kanalisation bzw. geeignete Vorfluter sind mehr als 1.000 m entfernt und die
Errichtung eines Regenwasserkanals demnach technisch und wirtschaftlich nicht sinnvoll. Das
Regenwasser wird deshalb auf dem Gelande in Mulden und Rigolen versickert. Gemaf Vor-
untersuchung ist eine Versickerung im nérdlichen Bereich méglich. Auch im suddstlichen Be-
reich gibt es versickerungsfahige Schichten, an die die Versickerungsanlagen angeschlossen
werden konnen.
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Zur Vorbehandlung des Niederschlagswasser von Verkehrsflachen werden die unterirdischen
Rigolen mit einer Vorreinigung (Schachtbauwerk) versehenen. Das Wasser, welches in den
Mulden versickert, stammt von wenig bis gering belasteten Flachen. Es wird durch das Pas-
sieren der bewachsenen Bodenzone sowie der angrenzenden Feinsand-Filterschicht der
Mulde gereinigt. Das Regenwasser der Dachflachen wird zudem teilweise zur Loschwasser-
bevorratung in Loschwasserteichen genutzt.

Eine wirtschaftlich sinnvolle Bemessung der Riickhalte- und Versickerungsanlagen erfolgte
gemall DWA 138-1 flr ein 5-jahrliches Ereignis. Kommt es zu einem Regenereignis, welches
diesen Bemessungsregen Ubersteigt, kann es dazu kommen, dass die Kapazitat der Versi-
ckerungsanlagen nicht ausreicht. Die Gelandegestaltung wird deshalb so angepasst, dass
ausreichend Einstauflachen (z.B. auf Grinflachen, Parkflachen etc.) entstehen und ein schad-
freier und kurzzeitiger Uberstau auf dem eigenen Flachen ermaglicht wird.

Abstimmung zur grundsatzlichen Realisierbarkeit des Regenwasserbewirtschaftungskonzep-
tes fur das Plangebiet haben mit der unteren Wasserbehdrde bereits stattgefunden. Das Re-
genwasserbewirtschaftungskonzept wurde ebenfalls bereits mit dem WAZV abgestimmt.

6.3.4 Loschwasser

Die Loschwasserversorgung kann nicht Gber das Trinkwassernetz abgedeckt werden. Ledig-
lich die Erstbeflillung eines Léschwasserspeicheranteils fur den Grundschutz ist laut Abspra-
che mit dem WAZV Uber das Trinkwassernetz in Niedrigverbrauchszeiten (z. B. nachts) mog-
lich.

Auf dem Grundstuiick wird flr den kombinierten Grund- und Objektschutz eine eigene Lésch-
wasserbevorratung (Loéschwasserteiche bzw. Sprinklertanks) vorgesehen. Die Loschwasser-
versorgung wird mit der Regenwasserbewirtschaftung gekoppelt. Bei Ausbildung von Lésch-
wasserteichen wird das erforderliche Loschwasservolumen konstant im Teich eingestaut. Das
Regenwasservolumen entspricht dem mittleren jahrlichen Verdunstungsvolumen der Teichfla-
che in einem Jahr und verhindert somit ein Absinken des Ldschwasservolumens. Zusatzlich
wird durch die Nutzung des Verdunstungspotenzials ein positiver Beitrag zum Mikroklima und
der Wasserbilanz des Standortes geleistet.

6.3.5 Gasversorgung

Die ErschlieBung des Mediums Gas erfolgt an der Sidseite des Plangebietes Uber die Be-
standsleitungen DN 300 St DP16 in der L164n mit einer Anschlussleitung DN 100 St DP16.
Von dort wird eine Anschlussleitung entlang der westlichen Plangebietsgrenze Richtung Nor-
den geflhrt.

Der Anschlusspunkt am offentlichen Gasnetz ist mit dem zustandigen Versorger vorabge-
stimmt.
6.3.6 Elektroenergieversorgung

Die Elektroversorgung soll uber eine ca. 1.400 m lange Zuleitung aus Richtung Teutschenthal
erfolgen. Die Trasse verlauft parallel zur Trink- und Schmutzwassertrasse.

Der mdgliche Anschlusspunkt und die Anschlussrichtung am o6ffentlichen Stromnetz wurden
im Vorfeld beim zustandigen Versorger angezeigt.
6.3.7 Fernmeldeversorgung (Telekom, Deutsche Glasfaser)

Der Telekom-Anschluss erfolgt aus Richtung Suden, parallel zur Gas-Trasse auf ca. 900 m
Lange.

Der Anschluss an das Glasfasernetz erfolgt voraussichtlich aus Richtung Teutschenthal nach
Abschluss des bereits angelegten ,Polygon Teutschenthal” (Fachbegriff des Netzbetreibers) in
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Teutschenthal. Bei Bauausfuhrung vor Abschluss des Polygons werden Leerrohre DN 100 im
Zuge der Tiefbauarbeiten parallel zur Trinkwasserleitung mitverlegt, um den spateren An-
schluss vorzubereiten.

Der mdgliche Anschlusspunkt und die Anschlussrichtung am Telekom-Netz wurden im Vorfeld
beim zustandigen Versorger angezeigt. Der Anschlusspunkt am Deutsche Glasfaser-Netz ist
mit dem zustandigen Versorger vorabgestimmit.

6.3.8 Miill- und Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallentsorgungsfirmen im Auftrag des Saalekreises
auf der Grundlage der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis in der geltenden Fas-
sung (17). Um eine fachgerechte Entsorgung der Abfallbehalter zu gewahrleisten, muss si-
chergestellt sein, dass jedes Grundstlck bzw. jeder Sammelplatz fir Abfalle mit einem 3-ach-
sigen Entsorgungsfahrzeug mit einer Lange von 10 m befahren werden kann.

Fur die Verwertung der bei BaumalRnahmen anfallenden Abfalle gilt das Gesetz zur Férderung
der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen
(Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWWG) in der geltenden Fassung (18).

Demnach sind die bei Baumaflnahmen anfallenden Abfalle einer Verwertung zuzufiihren, so-
weit dies technisch mdglich und wirtschaftlich zumutbar ist. Die Abfélle, die nicht verwertet
werden, sind nach den Grundsatzen der gemeinwohlvertraglichen Abfallbeseitigung zugelas-
senen Entsorgungsanlagen. Abfalle zur Verwertung sowie zur Beseitigung sind getrennt zu
halten und zu behandeln, es gilt das Vermischungsverbot.

6.4 Freiraum- und Griinkonzept

Das grinordnerische Konzept stellt auf die Entwicklung eines Gewerbegebietes ab. Die Frei-
flachen sind dabei nutzungsbezogen zu gestalten. Eine Eingriinung innerhalb des Plangebie-
tes ist umzusetzen.

6.5 Planungsalternativen
Mit der Neuordnung der Flache werden folgende Ubergeordneten Planungsziele verfolgt:

» Entwicklung eines Gewerbegebietes

+ sparsamer Umgang mit Grund und Boden, da die Flache gemaf Entwurf des Flachen-
nutzungsplanes flur eine bauliche Nutzung vorgesehen ist

+ weitgehende Nutzung des vorhandenen Verkehrsnetzes fur die Entwicklung eines Ge-
werbestandortes

» Schaffung von Arbeitsplatzen in der Gemeinde Teutschenthal und damit Stabilisierung
der Bevolkerungsstrukturen

Dem Bebauungsplan liegt ein konkretes Vorhaben mit groRem Flachenbedarf zu Grunde. Hier-
fur wird ein Plangebiet mit entsprechender Gréke, Topografie und glinstiger verkehrlicher Lage
bendtigt, welches dariber hinaus gemal der stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der
Gemeinde fur eine solche baulicher Entwicklung geeignet ist. Eine solche Flache ist weder im
Gemeindegebiet noch im naheren oder weiteren Umfeld vorhanden.

Hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine sinnvollen Alternativen. Die Weiterfihrung der land-
wirtschaftlichen Nutzung ware zwar maoglich, widersprache allerdings der gemeindlichen Kon-
zeption zur Entwicklung von Gewerbeflachen. Die Vermarktung der Flachen und Ansiedlung
von Unternehmen und damit die Férderung der Wirtschaftsstruktur im Gemeindegebiet ist hier
die vorrangige Zielstellung.

Eine wohnliche Nutzung des Standortes scheidet insbesondere wegen der Lage aulerhalb
des Ortskerns von Teutschenthal und der fehlenden Infrastruktur aus.
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Eine Aufforstung oder eine naturliche Sukzession ware ebenfalls nicht sinnvoll, da das Gebiet
keinem Landschafts- oder Naturschutzgebiet zugeordnet werden kann.

7 Begriindung der Festsetzungen

71 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaR § 1 BauNVO)

Ziel der Festsetzungen im Bebauungsplan ist es, die planungsrechtliche Zulassigkeit eines
Gewerbegebiets zu ermdglichen. Um die Planungsziele zu erreichen und dabei eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu sichern, sind Festsetzungen erforderlich. Im Folgenden werden
die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den Planinhalten getroffen werden, im Ein-
zelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im § 9 Abs. 1 BauGB aufgeflihrten festsetzungs-
fahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der
BauNVO. Daruber hinaus werden grunordnerische Festsetzungen getroffen.

7.2 Art und MaRB der baulichen Nutzungen

7.2.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 5 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung fur das Plan- bzw. Vorhabengebiet wird entsprechend der vor-
genannten Zielstellungen als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Die Flache des Flurstlicks 33/6 wird aus dem Geltungsbereich ausgeschlossen, da hierflr
absehbar weder ein Entwicklungsinteresse besteht noch eine Verfugbarkeit des Grundstiicks
vorliegt.

Fir das Plangebiet werden die folgenden textlichen Festsetzungen (TF) getroffen:

TF 1.1 Innerhalb des Geltungsbereiches wird ein Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO
festgesetzt.

Gewerbegebiete dienen gemal § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigen Gewerbebetrieben. Mit der Festsetzung soll, die Errichtung von Gebau-
den mit der Zweckbestimmung Logistik ermdglicht werden. Die Festsetzung eines Gewerbe-
gebietes entspricht zudem den gemeindlichen Planungsabsichten.

Um eine auch in Zukunft flexible und auf die jeweiligen Anforderungen von ansiedlungswilligen
Firmen bzw. die Anderung von Nutzungsanforderungen zugeschnittene Entwicklung des Ge-
bietes zu gewahrleisten, werden keine Wirtschaftszweige von vornherein ausgeschlossen,
sondern die Ansiedlung von Betrieben in einer breiten Palette ermdglicht. Dieses dient der
Sicherung und Starkung des Standortes. Die Mallnahme tragt zur wirtschaftlichen Belebung
der Region und zur Schaffung neuer Arbeitsplatze bei.

Darlber hinaus werden die folgenden in einem Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen zugelassen bzw. ausgeschlossen

TF1.1.1 In dem Gewerbegebiet sind gemél3 § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
nicht zuléssig.
TF1.1.2 In dem Gewerbegebiet sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO folgende
Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig:
o Beherbergungsstétten fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebspersonal, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind

Als stadtebaulicher Grund fiir die ausnahmsweise Zulassigkeit dieser Nutzung gilt, dass das
Plangebiet keiner wesentlichen Vorbelastung ausgesetzt ist und von der Anordnung einer un-
tergeordneten betriebsbezogenen Beherbergungsnutzung keine negativen stadtebaulichen
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Auswirkungen ausgehen. Eine derartige Nutzung ist in Zusammenhang mit der gewerblichen
Nutzung sinnvoll.

TF1.1.3 In dem Gewerbegebiet sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO folgende
Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO nicht zulassig:
> Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
° Vergniigungsstétten

Mit dem Ausschluss der ansonsten ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten im Gewerbegebiet soll
der Tendenz entgegengewirkt werden, Anlagen in Bereichen anzusiedeln, die hinsichtlich der
stadtebaulichen Zuordnung weitestgehend gewerblichen Nutzungen vorbehalten werden
sollte.

7.2.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16, 18
und 19 BauNVO. Das Mal} der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Planung durch die
Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlagen hinreichend bestimmt. Dies erfolgt je-
weils durch Eintrag in die im Bebauungsplan dargestellte Nutzungsschablone.

Grundfldchenzahl

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

Die zulassige Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Gewerbegebieten liegt laut § 17 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) bei 0,8. Diese wird auch fur das Plangebiet festgesetzt. Das
heil’t, 80 % der insgesamt festgesetzten Flachen kénnen fir bauliche Anlagen in Anspruch
genommen werden. Dazu zahlen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO auch Nebenanlagen, Stellplatze
und ihre Zufahrten.

Ziel ist es, die optimale Ausnutzung der zur Bebauung ausgewiesenen Grundflache zu ermog-
lichen. Auch der Stellplatzbedarf und die erforderlichen Aufstellflachen fir die geplanten Nut-
zungen kann im Plangebiet untergebracht werden. Der Festsetzung stehen keine 6ffentlichen
Belange entgegen. Stadtebauliche negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Mit der Ent-
wicklung des Gewerbegebietes erfolgt die Bebauung an einem daflir geeigneten erschlosse-
nen Standort sowie eine wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen Flache.

Héhe baulicher Anlagen

Die HOhe baulicher Anlagen wird bezogen auf Normalhéhennull (Gber NHN) als Héchstmal}
festgesetzt.

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

TF 2.1 Bestimmung des Hbéhenbezugspunktes
Unterer Bezugspunkt der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist die in der
Planzeichnung festgesetzte Héhe des Baugebiets von 133,560 m liber NHN im
Hbéhenbezugssystem DHHN 2016.

Fur das Plangebiet und den umgebenden Bereich gibt es bisher keine H6henvermessung.
Eine Hohenvermessung wird derzeit erarbeitet und in den Entwurf zum Bebauungsplan ein-
gearbeitet.

Die festgesetzte Hohe berticksichtigt die Standortanforderungen fir das zuklnftige Logistik-
unternehmen. Geplant ist deshalb ein zweigeschossiges Gebaude mit einer maximalen Ge-
baudehdéhe von bis zu 20,0 m tGber dem Hbéhenbezugspunkt.
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Aufgrund technischer Bestimmungen und Anforderungen ist es erforderlich, dass bestimmte
Bauteile, wie zum Beispiel Schornsteine und Abluftéffnungen, tGber den Dachfirst / Attika hin-
ausgehen. Sie sind flr das stadtebauliche Erscheinungsbild der Bebauung nur von geringer
Wirkung.

TF 22 Ausnahmen vom festgesetzten Mal3 der zuldssigen Hoéhe (§ 16 Abs. 6 BauNVO)
Die zuléssigen Oberkanten baulicher Anlagen diirfen ausnahmsweise durch
Dachaufbauten wie Treppenhduser, Aufzugsanlagen, Schornsteine und Lliif-
tungsanlagen u.d. um bis zu 4,0 m lberschritten werden, wenn sie von der Attika
der DachauBenkante mindestens so weit zuriicktreten, wie sie deren Hbhe (ber-
schreiten und ihre Grundflache nicht gré8er ist als 5 % der Grundflidche des da-
runter liegenden Geschosses ist. Die Fldchenbeschrdnkung gilt nicht flir Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Geschossflichenzahl / Baumassenzahl

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl und einer Baumassenzahl wird verzichtet, da
das Mal} der baulichen Nutzung durch die Festsetzung einer zuladssigen Grundflache (durch
die Definition eines Baufeldes) in Kombination mit Festsetzungen zur maximal zuldssigen Ge-
baudehdéhe und Geschossigkeit klar definiert wird. Die gemal® § 17 BauNVO zulassigen
Hochstwerte fur die Geschossflachen- und die Baumassenzahl werden nicht Uberschritten.

Beispielrechnung zur Ermittlung der Maximalwerte fir Geschossflachenzahl (GFZ) und Bau-
massenzahl (BMZ):

Gewerbegebietsflache insgesamt: 398.095 m?
Groéle des Baufelds: 183.400 m?
Max. zulassige Anzahl der Geschosse: 3 > GFZ=139 < 24
Max. zulassige Gebaudehdhe: 20m > BMZ=921 <10,0

7.2.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

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

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

TF2.3 Fiir das Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise (mit der Bezeichnung)
,a" festgesetzt: Die Gebdude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errich-
ten. Geb&dudeléngen gréBer als 50 m sind zuldssig.

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

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

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das Mal}, sondern die
Verteilung der baulichen Nutzung auf den Grundstlicken. Erfolgt keine Festsetzung, ist der
gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstlickes Uiberbaubar. Da das jedoch nicht gewollt
ist, wurde die Uberbaubare Grundsticksflache nach § 23 Abs. 1 BauNVO mittels Baugrenze
bestimmt. Das heil}t, diese Baugrenze darf i. d. R. von Gebauden nicht Gberschritten werden.
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Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstucks-
flache zweifelsfrei definiert. Die Baugrenzen umschlief’en die Gberbaubaren Grundstlcksfla-
chen.

Die Baugrenzen leiten sich aus den stadtebaulichen, den zu berlicksichtigenden Gegebenhei-
ten der Umgebung sowie den Nutzungsanforderungen ab. Im Siden ist aufgrund der angren-
zenden L 164n und Berucksichtigung des Strallengesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (14)
eine Bebauung mit Hochbauten erst in einem Abstand von 20 m zur auf3eren 6stlichen Stra-
Renbegrenzungslinie zulassig.

Eine geringfligige Uberschreitung der Baugrenzen ist zuldssig. Die betrifft untergeordnete
Bauteile wie Vordacher, Vorbauten, Rampen oder ahnliches. Von solchen Bauteilen gehen in
der Regel keine stadtebaulich negativen Auswirkungen aus.

TF 3.1 Die Baugrenze darf durch untergeordnete Bauteile (z.B. Vordacher, Vorbauten)
um bis zu 5,00 m (iberschritten werden.

Die Uberbaubare Flache ist ausreichend bemessen, so dass innerhalb der uberbaubaren
Grundstucksflache die erforderlichen Stellplatze und Garagen untergebracht werden kénnen.

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

7.3.1 StrafBen

Die aullere HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Strale Landesstralle (L)
164n. Der Stralenraum grenzt im Stden an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes an.
Auf Hohe des bereits bestehenden Abzweigs nach Holleben wird ein zusatzlicher Abzweig
Richtung Norden angelegt, so dass hier ein 4-armiger vorfahrtsgeregelter Knoten entsteht. Die
L 164n wird im Kreuzungsbereich nach Norden erweitert, so dass fir Linksabbieger Richtung
Nord (ins Plangebiet) bzw. Richtung Sid (nach Holleben) eine separate Abbiegespur entsteht.
Die Grundzuge der Verkehrsplanung sind in der Verkehrsuntersuchung zum Vorhaben (13)
dargelegt. Der unmittelbare Kreuzungsbereich und die nérdlich anschlieRende Flache wird auf
einer Breite von 15 m als StralRenverkehrsflache (PlanstralRe) festgesetzt, die der Verkehrser-
schlielung des Plangebietes und der perspektivisch zu entwickelnden 6stlich gelegenen Fla-
chen dienen soll.

7.3.2 FuBR- und Radwege

An der ndrdlichen Plangebietsgrenze wird auf einer Breite von 5 m ein Ful3- und Radweg als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Dieser Weg ersetzt einerseits ei-
nen ost-westlich verlaufenden Feldweg, der aktuell das Plangebiet quert und schafft anderer-
seits in Kombination mit der Planstral3e eine neue Verbindung fir FuRganger und Radfahrer
von der Ortslage Teutschenthal Richtung Holleben.

7.3.3 Ruhender Verkehr

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

Des Weiteren sind die erforderliche Aufstellbereiche und Wege flr Einsatzfahrzeuge sicherzu-
stellen. Fir die Einsatzfahrzeuge sind die erforderlichen Zufahrten und Stellflachen entspre-
chend den Bestimmungen des § 5 der BauO LSA mit der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feu-
erwehr” in der Genehmigungsplanung vorzusehen und anzuordnen.
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7.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines Er-
schlieBungstragers oder eines beschriankten Personenkreises zu belastende
Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

TF 4.1 Die Flache L1 ist mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der ErschlieBungstréger
und der ENERPARC Solar Invest 148 GmbH zu belasten.

Entlang der nordlichen, westlichen und sudlichen Plangebietsgrenzen werden Leitungsrechte
zu Gunsten der ErschlieBungstrager und der ENERPARC Solar Invest 148 GmbH festgesetzt.
Diese dienen folgenden Zwecken:

e Sicherstellung der medientechnischen Erschlieung des Plangebietes gem. Erschlie-
Rungsplanung (16)

e Sicherung der erforderlichen Umverlegung der Netzeinspeiseleitung der westlich gele-
genen Photovoltaikanlage (quert aktuell das Plangebiet im Flurstiick 17/1)

7.5 Griinordnung

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch zahlreiche Festsetzungen zur Ver-mei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich, der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbun-
denen Umweltauswirkungen gemaf § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 14ff BNatSchG (7) erfolgen.

Daher sind zum einen Malinahmen zur Ein- und Durchgrinung des Standortes vorgesehen.
Unter diese MalRnahmen fallen die Pflanzung von Hecken, Strauchern und Baumen. In der
Auswahl der Arten wird darauf geachtet, dass zum einen einheimische Pflanzen vorgesehen
werden. Zum anderen wurden Arten erganzt, die zum Beispiel hinsichtlich Wuchses, Bliten
und/ oder Frichten einen Mehrwert erzielen und/ oder besonders widerstandsfahig sind. Die
Auswahl der Stauden ermoglicht ein breites Spektrum fir die Auengestaltung. Die Arten sind
Uberwiegend pflegeextensiv, wobei sich einige Arten durch einen besonderen Blltenreichtum
auszeichnen.

Detaillierte Erlauterungen zu den Festsetzungen erfolgen im Umweltbericht.

7.6 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.5 undé BauGB) und
Hinweise

7.6.1 Kennzeichnungen

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

7.6.2 Nachrichtliche Ubernahmen
7.6.2.1 Archaologische Denkmale

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen und des digitalen Denkmalinformationssystem
des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie sind im Geltungsbereich keine archao-
logischen Kulturdenkmale und Baudenkmale bekannt.

Allerdings liegen begrundete Anhaltspunkte dafir vor, dass archdologische Kulturdenkmale
gem. § 2 Denkmalschutzgesetz LSA vorhanden sind, die durch das Bauvorhaben erheblich
verandert bzw. zerstort werden kdnnen. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, vor dem Eingriff
archaologische Dokumentationen durchzufiihren. Die Dokumentationen erfolgen in einem
zweistufigen Verfahren: im Ergebnis des 1. Dokumentationsabschnittes mit seinem reprasen-
tativen Untersuchungsraster wird der Umfang eines etwa erforderlichen 2. Dokumentations-
abschnittes ermittelt.
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7.6.2.2 Kampfmittelverdachtsflachen

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so sind nach der Gefahren-
abwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (19) die Arbeiten einzustel-
len, die Fundstelle zu sichern und die Kreisleitstelle Saalekreis oder jede Polizeidienststelle zu
benachrichtigen.

7.6.3 Hinweise

Belange des Artenschutzes Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird ermittelt,
ob und in welchem Umfang eine Betroffenheit besonders oder streng geschuitzter Arten zu
erwarten ist. Ziel ist es zu prufen, ob artenschutzrechtliche Belange der spateren Umsetzung
des Bebauungsplans entgegenstehen kénnen. Wird im Ergebnis der Prifung eine Betroffen-
heit besonders oder streng geschutzter Arten nicht vollstandig ausgeschlossen, sind Vermei-
dungs- bzw. vorgezogene Ausgleichsmalinahmen aufzuzeigen, um ein Eintreten von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestadnden zu vermeiden. Die Ergebnisse der artenschutzrechtli-
chen Prifung einschliel3lich der MalRnahmen werden in den Entwurf zum Bebauungsplan ein-
gestellt. Grundsatzlich gilt, dass Geholzentnahmen oder Fallungen von Baumen nur innerhalb
der gesetzlich vorgegebenen Frist (vgl. § 39 Abs.5 BNatSchG) durchzuflhren.

8 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung

Plangebiet / Geltungsbereich 40,044 ha
Gewerbegebiet 38,386 ha
Offentliche Verkehrsflache 1,297 ha
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,357 ha
9 Planverwirklichung

9.1 MaRnahmen zur Bodenordnung

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

10 Auswirkungen der Planung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1-12 BauGB)

10.1 Belange der Bevolkerung (§ 1 Abs.6 Nr. 1, 2, 3,6 und 10 BauGB)

Fir die Bewohner ist durch die geplante gewerbliche Nutzung aufgrund der Entfernung keine
Beeintrachtigung zu erwarten. Mit der planungsrechtlichen Sicherung als Gewerbegebiet kon-
nen weitere Arbeitsplatze innerhalb des Gemeindegebietes und somit fir die Einwohnerlnnen
geschaffen werden. Das dient dem Ziel, Bewohnerlnnen in der Gemeinde zu halten.

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

Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Die beabsichtige Pla-
nung wird auf einer landwirtschaftlich genutzten Flache entwickelt.
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10.3 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und Landschaftspflege (§ 1 Abs.6
Nr. 7 BauGB)

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft
verbunden sein, der Uber ein Mallinahmenkonzept auszugleichen ist. Des Weiteren werden
Betroffenheiten besonders oder streng geschitzter Arten durch Vermeidungs- und ggf. vorge-
zogene Ausgleichsmalinahmen vermieden. Weitere Belange des Umweltschutzes sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

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

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

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

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber die Landesstralle (L) 164n, die Zufahrt kann mit
vertretbaren Auswirkungen hergestellt werden. Dauerhafte Beeintrachtigungen sind nicht zu
erwarten. Der StralRenbaulasttrager wird beteiligt.

10.6 Belange des stadtischen Haushaltes

Mit der Durchfuihrung des Vorhabens entstehen fur die Gemeinde Teutschenthal keine zusatz-
lichen finanziellen Belastungen. Die Planungskosten werden unter Wahrung der gemeindli-
chen Planungshoheit durch den Vorhabentrager Ubernommen.

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

10.7 Sonstige Belange

Sonstige Belange sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht beeintrachtigt.
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D Anlagen

1 IG Architekten GmbH. Neubau XXXLutz Zentrallager - Bebauungskonzept Standort
Teutschenthal. Dresden, 4. Dezember 2024.

PICON GmbH. ErschlieBungsplan (Vorentwurf). Dresden, 17. Mai 2025.

BERNARD Gruppe ZT GmbH. Verkehrsuntersuchung Neubau Zentrallager XXXLutz;
Standort Teutschenthal. Dresden, 28. Januar 2025.

4 Bodenmechanisches Labor Gumm. Geo- und Abfalltechnischer Bericht (Voruntersu-
chung). Jena, 30. November 2024.
5 Glickauf Vermessung GmbH. Markscheiderische Stellungnahme zum geplanten

Neubau eines Logistikzentrums noérdlich der B164n/6stlich der PV-Anlage in Teut-
schenthal. Sondershausen, 16. Oktober 2024.

Vorentwurf November 2025



