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Bebauungsplan 4
Rewe Markt — Liebenwerdaer Strae
Begriindung Teil Il: Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan und Artenschutzfachbeitrag

1  Einleitung

Die Gemeinde Teutschenthal beabsichtigt auf Antrag der Vorhabentragerin und Eigentiimerin
3. BEMA Grundsticksverwaltungs GmbH den Vorhaben- und Erschlieungsplan Nr. 3 ,Kondi-
Markt an der Zuckerfabrik®, genehmigt am 06.05.1994, aufzuheben. Der Geltungsbereich des
V- und E-Plans umfasst eine Einzelhandelsimmobilie inkl. Parkplatzen, die von Netto Marken-
discount AG & Co. KG. gemietet wird. In Verhandlungen einigten sich Eigentiimerin und Mie-
terin Uber die Voraussetzungen fur einen Mietvertrag, mit dem sich Netto weiterhin langfristig
an den Standort bindet. Das Bestandsgebaude soll hierzu abgebrochen und durch einen Neu-
bau ersetzt werden.

Die Festsetzungen des gultigen Vorhaben- und Erschlielungsplans (V- und E-Plan) zu Art und
Maf der baulichen Nutzung, zur Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksflache sind sehr
genau und stehen einem zukunftssicheren und bedarfsorientierten Neubau des Marktes ent-
gegen.

Mit der Aufhebung des Bebauungsplans sollen alle Festsetzungen des Bebauungsplans voll-
standig aufgehoben werden. Als Rechtsfolge der Aufhebung des V- und E-Plans werden Bau-
vorhaben planungsrechtlich nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) beurteilt. Neubau-
vorhaben mussen sich dann im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung nach den Tatbestandsvo-
raussetzungen des § 34 BauGB in die nahere Umgebung einflugen.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 57/1 der Flur 15 Gemarkung Teutschenthal. Die
Grundflachenzahl ist mit 0,44 festgesetzt, die Geschossflachenzahl betragt 0,12 und die Brut-
togeschossflache liegt bei 900 m2. Die Art der baulichen Nutzung ist ein Lebensmittelmarkt mit
ca. 570 m?* Verkaufsraumflache sowie eine Backerei- und Metzgereiverkaufsstelle mit ca.
40 m? Verkaufsraumflache.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 2a BauGB) ist zusammen mit der Be-
grindung zur Aufhebung des Bebauungsplans ein Umweltbericht zu erstellen, in dem die Be-
lange des Natur- und Umweltschutzes ermittelt und bewertet werden. Der Inhalt des Umwelt-
berichtes ergibt sich aus der Anlage 1 zum Baugesetzbuch.

2  Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

a) Landesentwicklungsprogramm

Die Aufhebung steht den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung nicht entgegen.

b) Regionalplan Planungsregion Halle

Im Regionalplan Halle, in der Fassung vom 21.12.2010, wird Teutschenthal als Grundzentrum
eingestuft. Es sind keine Konflikte erkennbar.
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c) Flachennutzungsplan

Ein rechtsglltiger Flachennutzungsplan existiert in der Gemeinde Teutschenthal nicht.

d) Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete nach europdischen Recht, nach nationalen Recht oder Landesrecht sind nicht
betroffen, da sich das Plangebiet in Ortslage befindet.

3  Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen (inkl. Basisszenario)

3.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung

Das Schutzgut umfasst alle Faktoren, die sich auf das Wohlbefinden der in der Umgebung
arbeitenden und wohnenden Menschen auswirken. Dazu zdhlen insbesondere Belastungen
durch schadliche Umwelteinwirkungen, Bodenverunreinigungen und Larm.

Bestand

Im Plangebiet befinden sich versiegelte Parkplatzflachen, ein Lebensmittelmarkt sowie Grin-
anlagen mit Baumbestand. Im V- und E-Plan sind keine expliziten Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz verankert.

Bewertung

Der Planbereich ist bereits bebaut. Von den Flachennutzungen im Plangebiet geht keine Ge-
fahrdung der Bevolkerung aus. Die Aufhebung wird deshalb nur zu unerheblichen Verande-
rungen gegenuber dem bisherigen Zustand fuhren. Durch die Aufhebung andert sich jedoch
die Beurteilungsgrundlage fur Baugesuche. Entsprechend § 34 BauGB haben sich dann Bau-
maflnahmen gemaf den Beurteilungskriterien in die Eigenart der Umgebung einzufligen. Da
hierbei das Gebot der Ricksichtnahme gemal § 34 Abs. 1 BauGB zur berlcksichtigen ist,
kommt es durch die Aufhebung zu keiner Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch. Ein Vor-
haben, dass Belastungen durch schadliche Umwelteinwirkungen, Bodenverunreinigungen o-
der Larm verursacht ware nach § 34 BauGB nicht zulassig.

3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand

Der Geltungsbereich umfasst versiegelte Flachen sowie Grunflachen mit Baum- und Strauch-
anpflanzungen. Auf Grund der Lage innerhalb der Ortschaft und der Nutzungsstruktur haben
die Flachen eine untergeordnete Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.
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Hinweise auf das Vorkommen planungsrelevanter Arten wurden bei der vor Ort Begehung am
15.01.2020 nicht festgestellt. Am Gebdude waren keine Schwalbennester oder Hinweise auf
andere Vogelarten erkennbar. Die Baume wiesen keine Héhlen und Horste auf. Das Regen-
rickhaltebecken ist zum einen stark beschattet und zum anderen ist die Uferbdschung sehr
steil und mit Folie ausgekleidet. Somit ist es nicht fur Amphibien geeignet. Geeignete Habi-
atstrukturen fur Reptilien, wie grabbares Substrat oder Aufschattungen fehlen.

Grundsatzlich sind die Baume und Geholze geeignete Nistplatze fir freibritende Vogelarten
mit jahrlich wechselnden Nestern. Hierbei handelt es sich um Arten, welche an anthropogen
gepragte Lebensrdume angepasst und entsprechend tolerant gegenuber Stérungen sind.

Bewertung

Die gegenwartig im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen bleiben erhalten. Die versiegelten
Flachen erfullen keine oder eine untergeordnete Funktion im Naturhaushalt. Die Aufhebung
fuhrt zu keiner Veranderung dieser Funktion. Nach Aufhebung des V- und E-Plans sind die
grunordnerischen Festsetzungen weiterhin geschutzt. Da es sich Uberwiegend um Bauman-
pflanzungen handelt besteht der Schutz durch die Baumschutzsatzung der Gemeinde Teut-
schenthal. Da die Baume als Kompensation gepflanzt wurden, sind sie geschitzte Baume
i. S. d. § 3 Abs. 3 der Baumschutzsatzung welche am 10.05.2017 in Kraft trat.

VerstoRe, insbesondere gegen die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind nicht zu
erwarten, da sich der Erhaltungszustand der potentiell vorkommenden Vogelarten durch die
Aufhebung des V- und E-Plans nicht verschlechtert wird. Es kommt zu keiner Veranderung am
Gebaude und es werden keine Baume gefallt.

Sollten Hinweise auf das Vorkommen von planungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten auf-
kommen, so ist dies der zustandigen Behorde zu melden.

3.3 Schutzgut Luft und Klima

Bestand

Ca. 3.600 m? Flache sind vollversiegelt. Versiegelte Flachen erhitzen sich viel schneller und
tragen so zur klimatischen Belastung bei. Die Baume und besonders die an die versiegelten
Flachen des Plangebietes angrenzende Grinflache dampfen den Effekt.

Bewertung

Die Aufhebung des V- und E-Plans hat zur Folge, dass sich die Beurteilungsgrundlage der
zukunftigen Baugesuche nach der Eigenart der Umgebung richtet. Dementsprechend ist es
maoglich, dass sich die zulassige Flachenversiegelung in Abhangigkeit zuklnftiger Baugesuche
etwas verandert. Eine nachweisbare Erhdhung bzw. Verschlechterung der klimatischen Belas-
tung oder Lufthygiene ergibt sich dadurch nicht (Einfliigen des Vorhabens nach Art, Mal} und
Bauweise in die Umgebung).
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3.4 Schutzgut Landschaft

Bestand

Das Plangebiet wird von Wohnbebauung, Industriegebauden und einem Einkaufsmarkt um-
geben. Auf dem Gebiet befindet sich neben den Parkplatzen und dem Gebaude eine Grinfla-
che mit geringen Landschaftsbildqualitat. Dem Aufhebungsbereich fehlen aufwertende und
charakteristische Landschaftsbildelemente.

Bewertung

Durch die Aufhebung entstehen keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Durch
die Aufhebung andert sich die Beurteilungsgrundlage flr Baugesuche (Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Entsprechend § 34 BauGB, darf
das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden.

3.5 Schutzgut Boden / Flache

Bestand

Laut Stellungnahme der Unteren Bodenschutz- und Abfallbehérde sind flir das Flurstlick keine
schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten bekannt. Béden mit besonderen Standortei-
genschaften oder seltene Bdden sind nicht vorhanden. Durch die Versiegelung im Plangebiet
sind naturlichen Bodenfunktionen nicht mehr vorhanden.

Die gesamte Flache ist bereits anthropogen Gberpragt. Das Plangebiet ist insgesamt der Sied-
lungs- und Verkehrsflache zuzurechnen.

Bewertung

Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Flache sind nicht erkennbar.

Durch die Aufhebung andert sich die Beurteilungsgrundlage flir Baugesuche. Entsprechend
§ 34 BauGB haben sich dann Baumalinahmen auch nach dem Mal} der baulichen Nutzung in
die Eigenart der Umgebung einzufiigen. Geringfiigige Anderungen im Versiegelungsgrad auf
Grundlage der Beurteilung von Baugesuchen nach § 34 BauGB sind als unerheblich beztiglich
des Funktionserfillungsgrades des Schutzgutes Boden im Plangebiet einzustufen.

Durch die Aufhebung des V- und E-Planes werden die Voraussetzungen fir eine langerfristige
Weiternutzung der Flache geschaffen. Die Beanspruchung von unbeplanten Flachen wird so-
mit vermieden, womit dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Flache gefolgt wird.
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3.6 Schutzgut Wasser

Bestand

Im Geltungsbereich des V- und E-Plans befinden sich keine Gewasser. Hochwasserschutzge-
biete oder Trinkwasserschutzzonen sind nicht betroffen. Durch die Versiegelung im Plangebiet
ist die Grundwasserneubildung bereits stark beeintrachtigt. Ca. 3.600 m? ehemals versicke-
rungsfahiger Boden sind bereits Uberbaut.

Bewertung

Entsprechend § 34 BauGB haben sich nach Aufhebung des Plans BaumalRnahmen auch nach
dem Maf der baulichen Nutzung in die Eigenart der Umgebung einzufiigen. Geringfiigige An-
derungen im Versiegelungsgrad auf Grundlage der Beurteilung von Baugesuchen nach § 34
BauGB sind als unerheblich bezlglich des Verlustes versickerungsfahigen Bodens einzustu-
fen. Durch die Aufhebung entstehen keine nachteiligen Umweltauswirkungen.

3.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Unter Kulturgutern werden raumwirksame Ausdrucksformen der Entwicklung von Land und
Leuten verstanden. Dies sind in erster Linie Flachen und Objekte aus den Bereichen Denk-
malschutz und Denkmalpflege.

Der Begriff der Sachguiter umfasst alle sonstigen nattrlichen und vom Menschen geschaffenen
Guter, die fur die Gesellschaft von materieller Bedeutung sind.

Bestand
Im Geltungsbereich befinden sich keine Kulturguter. Im Plangebiet befinden sich verschiedene
Leitung (Gas, Schmutzwasser etc.) als Flachen mit eingeschrankter Verfugbarkeit.

Bewertung

Durch die Aufhebung ergeben sich keine Auswirkungen auf das Schutzgut. Der vorhandene
Leitungsbestand ist bei einer zukunftigen Bebauung auf Grundlage der Genehmigung nach
§ 34 BauGB zu berucksichtigen.

3.8 Mogliche Auswirkungen durch schwere Unfalle oder Katastro-
phen

Entsprechend den Vorgaben des BauGB sind die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen durch mdgliche schwere Unfalle und Katastrophen zu beschreiben. Im Zuge der Aufhe-
bung sind keine schweren Unfélle oder Katastrophen erkennbar.

Planungsbiiro Dr. Weise, Mihlhausen



Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 3 9
Kondi-Markt an der Zuckerfabrik — Hallesche StraBBe
Begriindung Teil Il: Umweltbericht

3.9 Wechselwirkungen

Das Schutzgut Landschaft integriert Aspekte aller anderen Schutzguter, da die Landschaft das
Ergebnis natlrlicher Prozesse und kultureller Entwicklungen ist. Zwischen den Schutzgitern
Mensch und Klima/Luft bestehen enge Wechselbeziehungen im Bereich der Wirkung mesokli-
matischer Prozesse (insbesondere Kaltluftentstehung und -abfluss) auf das Wohlbefinden und
die Gesundheit von Menschen.

Wechselwirkungen zwischen Flache - Boden - Grundwasser und Vegetationsbestand sind all-
gemein bekannt. Flacheninanspruchnahmen wirken vorrangig auf den Boden und in Folge auf
dessen Funktionen fur den Grundwasserhaushalt und das Pflanzenwachstum bis hin zu loka-
len Klima-/Luftveranderungen.

Da keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter zu erwarten sind, sind auch keine
Wechselwirkungen absehbar.

4  Prognosen uber die Entwicklung des Umweltzustandes

4.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtrealisierung der Aufhebung

Bei Nichtrealisierung der Aufhebung wird der aktuelle Umweltzustand beibehalten. Es wirden
die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes weitergelten und Grundlage einer mogli-
chen Bebauung sein. Im Plangebiet also ausschlieRlich das im V+E-Plan konkret beschrie-
bene Vorhaben. Es wird weiterhin nicht zu erheblichen negativen Auswirkungen kommen.

4.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Rea-
lisierung der Aufhebung

Die Entwicklung des Umweltzustandes nach Aufhebung des V- und E-Plans wird sich nicht
von der Entwicklung bei Nichtdurchfihrung unterscheiden. Die vorgesehene Aufhebung ist
nicht mit zusatzlichen Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Die gegenwartige Nut-
zung der vorliegenden Biotoptypen (Grunflachen, versiegelte Flachen) wird weitgehend fort-
bestehen. Die Beurteilung zukunftiger Baugesuche richtet sich nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Unter Anwendung der
Abweichung vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung gemaf
§ 34 Abs. 3a BauGB, kann es zu einer geringfiigig héheren Uberbauung im Plangebiet kom-
men. Unter Bericksichtigung der weiterhin guiltigen Anforderungen des § 34 BauGB ist von
keiner erheblichen Beeintrachtigung der Schutzguter (Kapitel 3) auszugehen. Im Innenbereich
nach § 34 des Baugesetzbuches sind die §§ 14 bis 17 BNatSchG (Eingriffsregelung) nicht
anzuwenden.
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5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung
und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Sind aufgrund der Planverfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist nach
BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden. In § 1a BauGB ist fir die Aufstellung, Anderung und Aufhe-
bung von Bauleitplanen geregelt, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes in der gemeindlichen Abwagung zu berlicksichtigen sind. Ausgeglichen ist die Be-
eintrachtigung, sobald die beeintrachtigten Funktionen wiederhergestellt sind. Dies ist der Fall,
wenn die Mallnahmen am Eingriffsort funktionsstabilisierend wirken, so dass keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen auf Dauer zuruckbleiben. Nicht ausgleichbare, unvermeidbare Be-
eintrachtigungen sind vom Verursacher in sonstiger Weise zu kompensieren.

Aufgrund der fehlenden Veranderung durch die Realisierung der Aufhebung sind keine nach-
teiligen Auswirkungen in Bezug auf das Landschaftsbild und die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts zu erwarten und entsprechend keine KompensationsmalRnahmen geplant. Durch
die Aufhebung aller Festsetzungen entfallen auch die griinordnerischen Festsetzungen.

Dem V- und E-Plan ist ein Bepflanzungsplan beigeflgt, welcher nach § 2 Abs. 5 der textlichen
Festsetzungen fir das Bauvorhaben bindend ist. Im Vergleich zwischen der festgelegten Be-
pflanzung und dem aktuellen Bestand sind Unterschiede feststellbar. Unteranderem wurde die
Anpflanzung im &stlichen Teil des Geltungsbereichs entweder nie umgesetzt oder bereits be-
seitigt. Im westlichen Bereich, an der Bennstedter Strale wurden hingegen mehr Baume ge-
pflanzt als im Pflanzplan eingezeichnet sind. In der Summe sind laut Pflanzplan 19 Baume mit
der Pflanzqualitat Hochstamm 2xv 10-12 vorgesehen. Ohne Berlcksichtigung der wild aufge-
wachsenen Baume am Feuerldschteich wurden bei der Begehung am 15.01.2020 insgesamt
16 Baume gezahlt. Die Bepflanzung mit Strauchern und Bodendeckern an der nérdlichen Flur-
sticksgrenze ist nicht vorhanden.

Die Grunordnerischen Festsetzungen des V- und E-Plans sind demnach nicht vollstandig um-
gesetzt wurden. Dieser Sachverhalt wurde auch von der Unteren Naturschutzbehdrde bereits
erkannt. Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung (schriftl. Stellungnahme vom 10.12.2019) stellt
sie fest, dass die umgesetzten Pflanzungen ausreichen, um den durch die Verwirklichung des
V- und E-Plans ermdglichten Eingriff als ausgeglichen betrachten zu kénnen. Da die geman
Grinordnungsplan durchgefihrten Pflanzungen durch die Baumschutzsatzung der Gemeinde
Teutschenthal weiterhin geschitzt sind und ohne Ersatz nicht beseitigt werden dirfen, ergibt
sich durch die Aufhebung der grinordnerischen Festsetzung kein Eingriff, der auszugleichen
ware. Zuklnftige Baugesuche im Plangebiet missen sich am Zulassigkeitsmalstab des § 34
BauGB orientieren und sich entsprechend nach Art, Mal3, Bauweise und Grundstiicksflache,
die Uberbaut werden kann an der Umgebung orientieren. Damit ist durch die Aufhebung des
Planes von keinen Umweltwirkungen sowie zusatzlichen Eingriffen in Natur und Landschaft
auszugehen, die vermieden, verringert oder ausgeglichen werden missen.
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6 Darstellung der in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten

Der vorliegende V+E Plan Nr. 3 lasst die Schaffung der Voraussetzungen fir den langfristig
sicheren Betrieb des Netto-Marktes nicht zu. Das zustandige Amt fur Bauordnung und Denk-
malpflege empfahl deshalb die Aufhebung des V+E Planes. Insofern wurden keine anderwei-
tigen Planungsmoglichkeiten aufgegriffen. Da das Aufhebungsverfahren auch einen konkreten
Bebauungsplan zum Inhalt hat, entfallt eine Standortalternativenprifung.

7  Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung der Angaben

Es ergaben sich keine Schwierigkeiten.

8 Monitoring

Da keine erheblichen Umweltauswirkungen festgestellt worden sind, entfallt auch die Notwen-
digkeit von Vermeidungs-, Minimierungs-, und AusgleichsmaRnahmen. Entsprechend sind
keine UberwachungsmaRnahmen nach § 4c BauGB vorgesehen.

9 Zusammenfassung

Die Gemeinde Teutschenthal beabsichtigt die Aufhebung des Bebauungsplans Vorhaben- und
ErschlieBungsplans Nr. 3 ,Kondi-Markt an der Zuckerfabrik“. Im Rahmen der Erstellung des
Umweltberichtes wurde eine Bestandserfassung der Schutzguter (Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild sowie Flache) im Plangebiet durch-
gefuhrt. Weitere Betrachtungen erfolgten hinsichtlich moglicher Beeintrachtigungen von NA-
TURA — 2000 Gebieten sowie von umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie auf Kultur- und sonstige Sachguter.

Die Aufhebung des Vorhaben- und Erschlieungsplans Nr. 3 ,Kondi-Markt an der Zuckerfab-
rik“ hat keine negativen Auswirkungen auf die genannten Schutzguter. Dies trifft auch fur die
Umweltentwicklung im Vergleich zur Nichtrealisierung zu. Durch die Aufhebung entfallen auch
alle griinordnerischen Festsetzungen. Da es sich dabei ausschlief3lich um PflanzmalRnahmen
innerhalb des Plangebietes handelt, fallen diese unter den Schutz der Baumschutzsatzung der
Gemeinde Teutschenthal und dirfen entsprechend auch nach Planaufhebung nicht ersatzlos
beseitigt werden. Aus diesem Grund sind keine MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
oder zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen erforderlich.
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Artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erkennen. Auf Grund der Lebensraumausstattung
sind lediglich wenig stérungsempfindliche Vogelarten zu erwarten. Es kommt zu keiner Veran-
derung am Gebaude und es werden keine Baume gefallt. Entsprechend bleiben die Fortpflan-
zungsstatten erhalten.

Da das Aufhebungsverfahren einen konkreten Bebauungsplan zum Inhalt hat, entfallt eine
Standortalternativenprifung.

Ein Monitoring ist nicht erforderlich.
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