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1. ANLASS UND PLANERFORDERNIS
1.1 Planungsanlass

Der Vorhabentrager plant den Neubau eines REWE-Marktes als Lebensmittel-Vollsortimenter mit
ca. 2.000 m2 Verkaufsflache und eines Rossmann-Drogeriehandels mit einer Verkaufsflache von
ca. 680 m2 an der Albert-Heise-Stral3e in Teutschenthal.

Die Gemeinde Teutschenthal hat als Grundzentrum fir die Einwohner ihres Versorgungsbereiches
Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des Grundbedarfs bereitzustellen. Neben weiteren Lebensmittel-
markten (Penny, Netto und EDEKA) mdchte nun auch REWE in der Gemeinde einen wirtschaftlich ei-
genstandigen Markt neu eréffnen.

Auf dem in die Ortslage integrierten, an der Albert-Heise-Strae gelegenen Grundstiick lassen sich
ein neuer Markt, entsprechend den heutigen Anspriichen, sowie ein ausreichendes Parkplatzangebot
neben dem bestehenden Gewerbebetrieb (Spedition und Transportbetonwerk) realisieren.

Ein- und Ausfahrt auf das Gelande sind Uiber eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt geplant.

Der Vorhabentrager ist bereit, fur das Bauvorhaben und die erforderlichen ErschlieBungsmalinahmen
einen mit der Gemeinde abgestimmten vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf eigene Kosten aus-
zuarbeiten und sich zur Planung und Durchfiihrung der ErschlieBungsmaflRnahmen und zur Realisie-
rung des Bauvorhabens innerhalb einer noch zu bestimmenden Frist sowie zur Tragung der Pla-
nungs- und ErschlielBungskosten in einem Durchfiihrungsvertrag zu verpflichten.

Er stellte am 21.01.2020 den Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur
das Bauvorhaben "Neubau eines REWE-Vollsortimentsmarktes® in der Gemeinde Teutschenthal, auf
einer Flache in der Albert-Heise-Stral3e 72b. Auf dieser Grundlage hat der Gemeinderat der Gemein-
de Teutschenthal am 10.03.2020 den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gefasst.

1.2 Planungserfordernis

Das Vorhaben soll im Geltungsbereich des rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlielBungsplanes Nr. 9
realisiert werden.

Das beabsichtigte Bauvorhaben ,Neubau eines REWE-Vollsortimentsmarktes® entspricht nicht den im
rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 9 festgesetzten Zulassigkeiten (Gewerbegebiet
mit Speditionshof und Betonmischanlage). Aus diesem Grund muissen neue bauplanungsrechtliche
Zulassigkeitsvoraussetzungen durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gem. § 12 BauGB geschaffen werden, um das geplante Vorhaben zu ermdglich.

Der rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll aufgehoben werden. Der Aufstellungsbe-
schluss zum Aufhebungsverfahren wurde ebenfalls am 10.03.2020 im Gemeinderat gefasst.

Da im Plangebiet gro3flachiger Einzelhandel realisiert werden soll, ist eine Festsetzung als Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung "grof3flachiger Einzelhandel / Lebensmittelmarkt" (gemafr § 11 BauN-
VO) erforderlich. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind gemaR § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) nur in Kerngebieten und Sondergebieten mit der Zweckbestimmung Einzelhandel zu-
lassig sind.

Daraus resultiert das Planungserfordernis die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Realisierung einer
Sondergebietsflache zu schaffen.

1.3 Verfahrensablauf

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaf den Vorschriften des Baugesetzbuches in der
derzeit glltigen Fassung im Regelverfahren erstellt.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB werden durch-
gefuihrt. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird angewandt, eine Kompensationspflicht be-
steht.
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Tabelle 1: Verfahrensablauf (Verfahren nach BauGB)

Lfd.-Nr. | Verfahrensschritte

1. Aufstellungsbeschluss

2. Vorgezogene Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf (Abfrage beziglich Umweltre-
levanzen und Monitoring gem. § 4 Abs. 1 BauGB)

4, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

5. Offentliche Auslegung fiir die Dauer eines Monats, jedermann kann in diesem Zeitraum

Anregungen zur Planung vorbringen (8 3 Abs.2 BauGB)

Beteiligung der Trager oéffentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB)
Abwagungsbeschluss

Satzungsbeschluss

Genehmigung/Anzeigeverfahren

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses / der Genehmigung
Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch ortsiibliche Bekanntmachung

©|xo|N>

2. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sondergebiet Lebensmittel- und
Drogeriemarkt besitzt eine Grof3e von ca. 1,58 ha.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Flur 11 der Gemarkung Teutschenthal:
- Flurstiick 445 (teilweise) und 6 (teilweise).

Plangebiet

-

il

Een sy

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (unmaf3stablich)
Luftbildquelle: Sachsen-Anhalt-Viewer (Zugriff 09.02.2022)
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3. PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION
3.1 Landesplanung und Raumordnung

Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010)

Die Gemeinde Teutschenthal wird im LEP-LSA 2010 dem Verdichtungsraum Halle umgebenden
Raum (Bestandteil des Ordnungsraumes) sowie dem L&ndlichen Raum zugeordnet und liegt in der
Planungsregion Halle, an einer uberregionalen Entwicklungsachse von Bundes- und Landesbedeu-
tung, nahe Autobahnen und autobahnahnlichen Fernstraf3en.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt u.a. folgende, benannte Ziele (Z) und Grundséatze (G)

des LEP LSA:

Z6 In den Ordnungsrdumen ist unter Beachtung der 6kologischen und sozialen Belange sowie
des Demografischen Wandels eine differenzierte Weiterentwicklung des baulichen Verdich-
tungsprozesses unter Bericksichtigung von Rickbau- und AbrissmalBnahmen anzustreben.
Dabei sind auch unter der Voraussetzung einer weiteren Verdichtung von Wohn- und Arbeits-
statten gesunde raumliche Strukturen sicherzustellen. Die verschiedenen Nutzungsanspriiche
an die Flache sind aufeinander abzustimmen.

G4 Eine Flachen sparende und Verkehr minimierende, umweltvertragliche Mischung von Wohn-
und Arbeitsstatten sowie von Versorgungseinrichtungen soll gesichert bzw. geschaffen wer-
den.

Z 13 Der landliche Raum ist als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-, Arbeits-, Wirtschafts-
und Kulturraum zu bewahren. Er ist im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu
entwickeln. Zusammen mit den Verdichtungsraumen soll er zu einer ausgewogenen Entwick-
lung des Landes beitragen.

Z 14 Die fur die Versorgung der Bevolkerung notwendigen Infrastruktureinrichtungen und Ver-
kehrsangebote sind unter Beachtung des Demografischen Wandels, insbesondere hinsichtlich
der sich abzeichnenden Entwicklungen mindestens in den Zentralen Orten vorzuhalten und,
soweit erforderlich, auszubauen.

Z 15 Im landlichen Raum sind [...] insbesondere solche Mal3Bhahmen vorrangig zu unterstiitzen, die
[...] die Versorgungsfunktion der zentralen Orte verbessern.

G 13  Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig
» die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausub-
stanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und
« flaichensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen angewendet werden.

Z 23 Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer ginstigen Verkehrserschlie3ung
und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.

Z 25 Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre tUberdrtlichen Versorgungsaufgaben fir
ihren Verflechtungsbereich erfiillen kénnen.

Z35 Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der uberdrtlichen
Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu si-
chern und zu entwickeln. Sie sind in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs einzu-
binden.

Z40 Um gleichwertige Lebensverhéltnisse in allen TeilrAumen des Landes zu erreichen, ist die Da-
seinsvorsorge unter Beachtung des Demografischen Wandels generationenibergreifend lang-
fristig sicherzustellen. Es sind insbhesondere die Voraussetzungen dafir zu schaffen, einer
immer &lter werdenden Bevdlkerung gesellschaftliche Teilhabe zu gewéhrleisten.

Z41 Eine in Umfang und Qualitdit angemessene Versorgung mit Infrastrukturangeboten und
Dienstleistungen der Daseinsvorsorge ist insbesondere in den Zentralen Orten zu sichern und
zu entwickeln.

KGS Stadtplanungsbiiro Helk GmbH; KupferstraRe 1; 99441 Mellingen
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Z 46  Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige groR3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverord-
nung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. [...]

» Die Gemeinde Teutschenthal wird im Regionalplan 2010 und im aktuellen Sachlichen Teilplan
"Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge und grof3flachiger Einzelhandel" als
Grundzentrum ausgewiesen. Demnach ist hier ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb grundsatzlich
nicht zulassig. Das vorstehende Ziel ist allerdings bezliglich der Sortimentsspezifika des geplanten
grof3flachigen Handelsbetriebes im Zusammenhang mit dem Ziel 52 des LEP zu sehen.

Z52 Die Ausweisung von Sondergebieten fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlief3-
lich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, insbeson-
dere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevélke-
rung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mit-
telzentren auch in Grundzentren unter Berilicksichtigung ihres Einzugsbereiches zuldssig.
Ausschliel3lich der Grundversorgung dienen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, deren Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Getranke und Drogerieartikel umfasst. Vo-
raussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen Planungs-
gemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan.

» Bezuglich der grundzentralen Ausweisung ist die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbe-
triebes in Teutschenthal moglich, sofern dieser Anbieter u.a. der Sicherung der Grundversorgung
dient. Die geplanten Markte halten Warengruppen mit einer hohen und wiederkehrenden Nachfrage-
haufigkeit vor, da sich die Kernsortimente aus dem kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfsbereich
(Lebensmittel, Drogeriewaren, Tiernahrung) zusammensetzen. Demzufolge unterliegt das Sortiment
einer haufigen Nachfrage ("taglicher Bedarf'), so dass das Angebot des Lebensmittel- und des Droge-
riemarktes der Grundversorgung dient. Demnach ist der grof3flachige Handelsbetrieb REWE im Sinne
des Ziels 52 allgemein zulassig.

In der Auswirkungsanalyse (Vertraglichkeitsuntersuchung) von der BBE Handelsberatung GmbH wird
dargestellt, dass von dem Vorhaben starke wettbewerbliche Auswirkungen in Teutschenthal selbst
ausgehen werden. Es ware durch die Verlagerungsumsatze mit einer Umsatzumlenkungsquote von
durchschnittlich rd. 14 % im gesamten Einzugsbereich des REWE-Marktes bzw. von rd. 17 % in Teut-
schenthal selbst zu rechnen, die zu Lasten von bestehenden Lebensmittelanbietern aus dem raumli-
chen Umfeld des geplanten Standortes gehen.

Die Umsatzumlenkungen — die sich vor allem auf den Standortbereich Poststrale beziehen — werden
sich jedoch egalisieren, da sich dieser Handelsstandort neu positionieren wird. Im Einzelnen sind fol-
gende MalRnahmen — die in einer offentlichen Gemeinderatssitzung vom 22.06.2021 durch den Vor-
habentrager vorgestellt wurden - geplant:

- Der bestehende Handelsstandort soll flachenseitig durch den Zukauf von umliegenden Acker-
flachen erweitert werden.

- Der Edeka-Markt soll im Rahmen eines Abriss/Neubaus neu aufgestellt und vor allem fla-
chenseitig vergrof3ert werden. Es ist von einer marktiblichen Positionierung dieses Betriebes
auszugehen.

- Der Norma-Markt wird von dem Standort abgesiedelt, es erfolgt die Neuansiedlung eines leis-
tungsstarken Aldi-Discountmarktes auf vergro3erter Flache. In Ergdnzung zu dem Vollsorti-
mentsmarkt von Edeka wird somit an dem Standort mit dem discountlastigen Aldi-Markt ein
optimal positioniertes Lebensmittelangebot abgebildet.

- An den Aldi-Markt (norddstlich angrenzend) soll nach Angabe des Projektentwicklers ein Dro-
geriemarkt (dm) angesiedelt werden.

- Neben dem dm soll eine Apotheke (It. Angabe des Projektentwicklers eine lokale Apotheke
aus Teutschenthal) angesiedelt werden.

- Der Baukdrper von dm und der Apotheke soll mehrgeschossig errichtet werden, es soll It. dem
Projektentwickler die Ansiedlung eines Arztehauses erfolgen. Demnach wird der Standortbe-
reich neben der Grundversorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren auch eine hohe Zent-
ralitdt in dem Versorgungssegment Gesundheit erreichen.

Im Fazit ist von einer deutlichen Attraktivierung dieses Standortbereiches auszugehen. Der Bereich
wird eine hohe Stabilitdt und auch Leistungsfahigkeit erreichen, da sich mit Edeka, Aldi und dm die
leistungsfahigsten Anbieter der Lebensmittel- bzw. Drogeriewarenbranche ansiedeln werden. Auch
mit Blick auf die verkehrliche Erreichbarkeit kann dieser dezentrale und autokundenorientierte Stand-
ort eine hohe Strahlkraft auf die Kunden in den anderen Teutschenthaler Ortsteilen auslésen.
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Der Rossmann-Drogeriemarkt, der in der Auswirkungsanalyse nicht betrachtet wurde, wird unterhalb
der Schwelle zur Grof3flachigkeit liegen, die Geschossflache liegt unter 1.200 m2. Dementsprechend
sind die in 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO aufgefiihrten Auswirkungen nicht zu erwarten. Zudem gibt es
in Teutschenthal bislang keinen Drogerie-Markt. Die Kaufkraft flie3t derzeit in umliegende Angebotsor-
te — hauptsachlich nach Halle — ab.

Durch den neuen Rossmann-Markt wird eine Kaufkraftriickholung nach Teutschenthal angestrebt, der
gleichzeitig die Angebotsdiversifikation erhéht. Auf Grund des Fehlens eines entsprechenden Marktes
sind vor Ort in Teutschenthal negative Auswirkungen auszuschlief3en.

Die Gemeinde Teutschenthal besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept, in welchem die stadte-
baulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung definiert waren. Auf Grund des Fehlens ei-
ner solchen stadtebaulichen Entwicklungskonzeption sind demzufolge keine zentralen Versorgungs-
bereiche im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ausgewiesen.

In der Gemeinde Teutschenthal kann auch kein faktischer zentraler Versorgungsbereich identifiziert
werden, so dass die negativen Auswirkungen im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auf Grund
des Fehlens eines solchen schitzenswerten Bereiches auszuschlieBen sind. (Siehe BBE-
Auswirkungsanalyse Pkt. 3.2)

Insbesondere kann der Bereich an der Poststrale — hier sind mit Edeka und mit Norma zwei grof3for-
matige Anbieter ansassig — i.S.d. Rechtsprechung nicht als zentraler Versorgungsbereich klassifiziert
werden. Dies ergibt sich allein aus der MaRgabe, dass ein zentraler Versorgungsbereich eine stadte-
baulich integrierte Lage voraussetzt.*

Eine solche Lage kann von dem Standortbereich Poststrafl3e nicht erkannt werden. Der Standort liegt
aulRerhalb des verdichteten Siedlungskoérpers von Teutschenthal und befindet sich in einer stadtebau-
lichen Randlage. Insbesondere ist dieser Bereich nicht als wohnsiedlungsintegriert einzustufen, da be-
reits von 2 Seiten des Standortes keine Bebauung besteht. Der nérdlich und der 6stlich angrenzende
Bereich ist durch Ackerflachen gepragt, es beginnt der Ubergang zur offenen Landschaft; diese Berei-
che sind als AuRenbereich i.S.d. § 35 BauGB einzustufen und stehen firr eine Bebauung — insbeson-
dere mit grof3flachigem Einzelhandel — nicht zur Verfligung.

Luftbildquelle: Google-Maps (Zugriff 21.02.2022)

1 vgl. Urteil OVG NRW [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
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Im Ergebnis kann der Bereich Poststralle auf Grund seiner stéadtebaulich nicht-integrierten Lage kei-
nen faktischen zentralen Versorgungsbereich darstellen, die Umsatzumlenkungen sind von diesem
Standort als hinnehmbar einzustufen. Da zudem eine Attraktivierung dieses Standortbereiches erfol-
gen soll, werden sich die Umsatzumlenkungen zwischen den beiden Standorten aufheben.

Insbesondere sind von dem Vorhaben des REWE-Marktes keine schadlichen Auswirkungen auf die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Teutschenthal zu erwarten. Dies trifft auch auf die
bestehende wohnortnahe Versorgung in den Gemeinden im uberértlichen Einzugsgebiet zu. (Siehe
Auswirkungsanalyse S. 35, 40)

Z 47  Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben und sonstigen grofl3flachigen Handelsbetrieben missen der zentral6rtlichen Versorgungs-
funktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

» Der Kerneinzugsbereich des geplanten Supermarktes umfasst Teutschenthal und die angrenzen-
den Ortsteile Kdchstedt und Teutschenthal-Bahnhof. Im erweiterten Einzugsbereich (Zone 1l) befinden
sich dezentrale Ortsteile von Teutschenthal, wobei die dstlich liegenden Ortsteile Angersdorf, Sch-
lettau, Beulitz, Holleben und Benkendorf nicht um Einzugsbereich gerechnet werden, da die Einwoh-
ner der Orte, die sich unmittelbar an die Gemarkungsgrenze von Halle anschlieen, dazu tendieren,
zum Lebensmitteleinkauf tberwiegend das deutlich attraktivere Angebot in Halle-Neustadt zu nutzen.
(Siehe Auswirkungsanalyse S. 19)

Dem erweiterten Einzugsgebiet sind auch die Orte Wansleben am See, Bennstedt und Kollme zuzu-
ordnen, in denen es keinen Lebensmittelmarkt gibt.

Eine schadliche Beeintrachtigung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Umfeld von Teut-
schenthal ist auszuschliel3en. (siehe Auswirkungsanalyse S. 35ff)
Grundsatzlich wird somit das im LEP beschriebene Kongruenzgebot eingehalten.

Z 48 Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte
1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht we-
sentlich Uberschreiten,
2. sind stadtebaulich zu integrieren,
3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden,
4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit Ful3-
und Radwegenetzen zu erschlie3en,
5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen un-
vertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebie-
ten fuhren.

» Die diesbeziiglichen Aussagen der Auswirkungsanalyse
werden wie folgt zusammengefasst (S. 16, 39-40):

zu 1.: Der betriebliche Einzugsbereich des geplanten Vorhabens orientiert sich an dem Verflechtungs-
bereich von Teutschenthal und erstreckt sich Giber groRe Teile der Gemeinde Teutschenthal und
angrenzende Gemeinden, wobei die dstlichen Ortsteile von Teutschenthal auf Grund der raumli-
chen Nahe zu Halle-Neustadt nicht zum Einzugsgebiet zahlen.

zu 2.: Der geplante Standort befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage (ist rAumlich und
funktional einem Siedlungsschwerpunkt zuzuordnen und fiir die umliegende Wohnbevdlkerung
fuBlaufig gut erreichbar; verfigt tber gewisse Bevdlkerungsanteile (ca. 11%) im fulRlaufigen Ein-
zugsgebiet (Nahbereich); besitzt eine qualifizierte OPNV-Anbindung).

zu 3.: Negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung sind nicht zu erwarten, obwohl der
Umsatz des geplanten REWE-Marktes naturgemal aus Verlagerungsumsétzen zu Lasten von
bestehenden Lebensmittelanbietern aus dem rdumlichen Umfeld des Marktstandortes rekrutiert
wird. Die prognostizierten Umsatzverluste liegen tber alle Lebensmittelanbieter im Einzugsbe-
reich hinweg bei durchschnittlich rd. 14% und deuten auf einen stark erhéhten Wettbewerb hin.
Auf Basis der Hohe der Umsatzverlagerungen ware die Absiedlung eines bestehenden Marktes
nicht auszuschlieRen. Da sich jedoch der maf3geblich betroffene Handelsstandort an der Post-
straBe neu aufstellen wird (Der Aufstellungsbeschluss wurde im Gemeinderat der Gemeinde
Teutschenthal am 18.02.2020 gefasst.), werden sich die Umsatzumverlagerung von diesem
Standort deutlich minimieren bzw. egalisieren. Perspektivisch wird der Standort Poststrae im
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Vergleich zu dem Projektstandort eine héhere Attraktivitat und Strahlkraft ausbilden, was aus dem
deutlich umfanglicheren Angebot resultiert.

In allen Orten im Einzugsgebiet — auch in Teutschenthal — konnte kein zentraler Versorgungsbe-
reich identifiziert werden. Da auch perspektivisch die Auspragung eines solchen schiitzenswerten
Bereiches unrealistisch ist, sind Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auf
Grund des Nichtvorhandenseins eines zentralen Versorgungsbereiches auszuschlie3en.
Mit dem Hinzutreten des REWE-Marktes wiirde das gehobene Angebotssegment durch einen zu-
satzlichen Anbieter erweitert werden, wobei eine derartige Ansiedlung durch die vergleichsweise
hohe Kaufkraft in Teutschenthal unterlegt ist. Des Weiteren wird mit der Ansiedlung eine Starkung
der grundzentralen Versorgungsfunktion von Teutschenthal erreicht, wobei auch eine gewisse lo-
kale Ausgewogenheit zwischen den Vertriebsschienen Supermarkt und Discounter hergestellt
wird.

zu 4.: Der Standort besitzt eine OPNV-Anbindung im nahen Umfeld (ca. 180 m Entfernung).

zu 5.: Durch den auftretenden Kunden- und Logistikverkehr werden keine unvertraglichen Belastun-
gen hervorgerufen, da ein gewisser Teil der Einwohner den Markt fuBlaufig erreichen kann (Nah-
versorgungsfunktion) und der Standort unmittelbar an einer LandesstralRe liegt.

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle (REP Halle)

Im Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle werden folgende Aussagen zum Plan-
gebiet getroffen:
- Das Plangebiet liegt im Grundzentrum Teutschenthal

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 25 ,Sondergebiet Lebensmittel- und
Drogeriemarkt*

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalen Entwicklungsplan — Kartographische Darstellung - Karte 1 (unmaf3-
stablich)

Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) werden im REP Halle genannt, die das Planungsgebiet betref-

fen:

5.1.2.5. Z Innerhalb des Ordnungsraumes Halle ist die Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung nach
dem Prinzip der dezentralen Konzentration auf die Zentralen Orte auszurichten.

5.1.2.7. Z Ein differenzierter baulicher Verdichtungsprozess ist unter Beachtung der ©6kologischen
und sozialen Belange sowie des demographischen Wandels einschlie3lich der Berlicksich-
tigung von Rickbau- und AbrissmaflRnahmen anzustreben.
KGS Stadtplanungsbiiro Helk GmbH; KupferstraRe 1; 99441 Mellingen
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5.1.2.8. Z Auf eine gesunde, Flachen sparende raumliche Struktur ist durch eine weitere Verdichtung
von Wohn- und Arbeitsstatten hinzuwirken. Eine weitere Zersiedlung der Landschaft ist zu
vermeiden.

5.1.313.G Der landliche Raum im Einzugsbereich des Verdichtungsraumes Halle ist als Ord-
nungsraum zu entwickeln. Dabei sollen die Zentralen Orte als Trager der Entwicklung wir-
ken. Weiterhin sind im Ordnungsraum verstarkt ordnende MalRnahmen im Sinne einer
starkeren planerischen Steuerung der rdumlichen Nutzung erforderlich. Der Sicherung von
FreirAumen soll besondere Bedeutung beigemessen werden.

5.2.18.Z Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Gberortlichen
Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu
sichern und zu entwickeln.

» Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf einer nicht mehr erforderlichen Flache eines
Betonwerkes entwickelt. Die bereits versiegelten Flachen gehen in die Planung ein. Der Grund-
versorgungsfunktion kann auf integrierten Flachen weiter ausgebaut werden.

Im Umgebungsbereich der Ortslage befindet sich ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft:
6. Gebiete der Querfurter Platte (BLK, SK)

5.7.1.4. G In Gebieten, in denen die Landwirtschaft aufgrund spezifischer Standortfaktoren besondere
Funktionen fur den Naturhaushalt und die Landschaftspflege, die Erholung und die Gestal-
tung des landlichen Raumes besitzt oder in denen die Landwirtschaft eine bedeutende Rol-
le zur Pflege und Erhaltung der Kulturlandschaft einnimmt, sind diese Funktionen bei allen
raumbeanspruchenden Planungen und MalRnahmen zu beriicksichtigen bzw. langfristig zu
sichern.

» Die umgebenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen werden vom vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nicht bertihrt. Der Standort befindet sich im innerdértlichen Bereich.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle hat am 27.03.2012 beschlossen, den Regionalen Entwick-
lungsplan fortzuschreiben (Beschluss-Nr. 111/07-2012). Im Zuge der Fortschreibung sollte eine Anpas-
sung an die Vorgaben des LEP 2010 erfolgen. Dazu sollten einzelne Festlegungen des REP Halle in
erforderlichem MaRe geéndert bzw. ergénzt werden. Die Bekanntmachung der allgemeinen Pla-
nungsabsicht wurde fur den Landkreis Saalekreis im Amtsblatt des Landkreises am 19.04.2012 verof-
fentlicht.

Die Regionalversammlung der RPG Halle hat mit Beschluss-Nr. 111/01-2014 vom 23.01.2014 be-
schlossen, die Fortschreibung der Grundsatze und Ziele der Raumordnung des REP Halle entspre-
chend Kapitel 2 des LEP LSA 2010 "Ziele und Grundsétze zur Entwicklung Siedlungsstruktur" von
dem laufenden Verfahren der Fortschreibung des REP Halle abzutrennen und dazu gemaf Beschluss
111/04-2014 vom 22.04.2014 einen Sachlichen Teilplan "Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge und grof3flachiger Einzelhandel" gemafll § 7 Abs. 1 Satz 2 Raumordnungsgesetz
(ROG) aufzustellen.

Diesen hat die Regionalversammlung der RPG Halle hat am 25.06.2019 mit Beschluss-Nr. 1V/16-2019
beschlossen.

Mit Bescheid vom 12.12.2019 hat das Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr des Landes
Sachsen-Anhalt als oberste Landesentwicklungsbehdrde diesen Sachlichen Teilplan gemaR § 9 Ab-
satz 3 Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt genehmigt. Die Erteilung der Geneh-
migung wurde am 20.01.2020 bekanntgemacht.

Zur Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge wird im Sachlichen Teilplan Folgendes fest-
gelegt, das die Planung betrifft:

Z1 Die Uberdrtliche Grundversorgung in den Zentralen Orten ist auf stadtebaulich integrierte,
verbrauchernahe Standorte auszurichten.

KGS Stadtplanungsbiiro Helk GmbH; KupferstraRe 1; 99441 Mellingen
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G7 Die Gemeinden und Verbandsgemeinden koénnen Einzelhandelskonzepte zur Grundver-
sorgung unter Zugrundelegung des zentraldrtlichen Systems erarbeiten.

» Die Gemeinde mdchte sowohl den geplanten Standort fir den REWE-Markt als auch den be-
stehenden Standort in der Poststral3e entwickeln um fir die Einwohner im Einzugsgebiet ein brei-
tes Angebotsspektrum zu erzielen. Die Aufstellungsbeschliisse zu den beiden erforderlichen Bau-
leitplanungen wurden vom Gemeinderat Teutschenthal gleichermaf3en gefasst.

Karte 24b

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 25 ,Sondergebiet Lebensmittel- und
Drogeriemarkt®
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Abbildung 4: Auszug aus dem Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsor-
ge sowie grol3flachiger Einzelhandel fiir die Planungsregion Halle, Karte 24h: Darstellung des Zentralen Ortes
(unmaf3stablich)

Zum Grof3flachigen Einzelhandel wird Folgendes festgelegt:

4 In den unter Punkt 3.1.2.1. Z 2 festgelegten Grundzentren ist die Ausweisung von Sonder-
gebieten fur grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe gemaR Ziel 52 LEP LSA 2010 nur inner-
halb ihrer raumlichen Abgrenzung zulassig.
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G1 In Grundzentren ist auf eine mafvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung von grofl3flachigem
Einzelhandel zur Grundversorgung zu achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von unver-
siegelten Flachen ist eine nachvollziehbare Alternativprifung durchzufihren.

G2 Zur Sicherung der Grundversorgung in landlichen TeilrAumen mit Angebots- und Erreich-
barkeitsdefiziten sollen alternative Nahversorgungsangebote unterstitzt werden.

Fazit:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steht im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen der Raum-
ordnung. Den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes und des Regionalplanes wird durch den Be-
bauungsplan entsprochen umgesetzt.

3.2 Vorbereitender Bauleitplan - Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Teutschenthal verfiigt Uber keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Es existiert nur
ein Entv’yurf aus dem Jahr 2002

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 25 ,Sondergebiet Lebensmittel- und
Drogeriemarkt*

Abbildung 5 Ausschnltt FNP Entwurf — Mai 2002 — unmaBstabllch

Im Flachennutzungsplan-Entwurf wird fiir den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan eine Gewerbliche Bauflache vorgesehen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als vorzeitiger Plan i. S. d. § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
Die Drlnghchkelt des Vorhabens wird wie folgt begriindet:
Neuordnung der stadtebaulichen Situation und Nutzungserganzung/ Einbeziehung unterge-
nutzter Flachen
- Langfristige Sicherung einer angemessenen Grundversorgung der Bewohner der Gemeinde
und der Orte des Einzugsbereiches
- Schaffung einer fuBlaufig oder tiber den OPNV gut erreichbaren, attraktiven Einzelhandelsein-
richtung zur Grundversorgung, damit sie auch fir &altere Bewohner und Blrger ohne eigenes
Auto gut nutzbar ist.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der
Gemeinde Teutschenthal nicht entgegen.

Eine untersetzende Darstellung der Vertraglichkeit, jedoch mit zu erwartenden, starken wettbewerbli-
chen Auswirkungen auf die bestehenden Lebensmittelmérkte in Teutschenthal selbst wird im Einzel-
handelskonzept begriindend dargelegt (siehe Pkt. 3.3)

3.3 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 9

Die Planflache des aktuellen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 25 fur den Einzelhandels-
standort befindet sich groRtenteils auf der Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 9 aus
dem Jahr 1997.
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Abbildung 6: Auszug aus der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 9 — mit Geltungsbe-
reich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 25 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt” - maf3-
stabslos

Das Baugebiet wurde als Gewerbegebiet nach BauNVO § 1 Abs. 2 mit nachstehend aufgefuhrten
Gewerbebetrieben festgesetzt:

1. Anlage zur Herstellung von Beton (Betonmischanlage) mit einer Leistung von< 10 m3/Stunde, die
damit nach der 4. BImSchV- Anhang - 2.13 - Sp. 2 - auf Grund der Leistungsbeschrankung nicht nach
dem Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungsbedurftig ist.

2. Speditionshof mit - Stellplatzen fur Lkw, Zugmaschinen mit und ohne Auflieger, Auflieger und
Kleintransporter sowie fir Pkw
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- einer Speditionshalle (Lagerhalle) mit einer Waschanlage fur Lkw, einer
Werkstatt fur die Fahrzeuge und Ausristungen des Speditionshofes, Buiro -
und Sozialtrakt und technischen Raumen fir die Ver- und Entsorgung der
Spedition mit den erforderlichen Medien und Energien

Die Entwicklung der letzten Jahre hat gezeigt, dass das Vorhaben nicht gemaf den Zulassigkeiten
entwickelt werden konnte. Die nicht benétiget Flache soll nun einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Der neue Vorhabenbezogene Bebauungsplan soll den bestehenden in den betroffenen Teilbereichen
Uberlagern.

3.4 Auswirkungsanalyse
(BBE Handelsberatung GmbH, Erfurt, Stand: 22.09.2020)

Durch die BBE Handelsberatung wurde fir das Vorhaben eine Auswirkungsanalyse erarbeitet um
maogliche Auswirkungen des geplanten Vorhabens zu bewerten.

Das Ziel der Auswirkungsanalyse war aufzuzeigen, inwieweit Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich und die Entwicklung ggf. faktisch vorhandener, zentraler Versor-
gungsbereiche in Teutschenthal oder in anderen Gemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauN-
VO anzunehmen sind.
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Abbildung 7: Auszug aus Auswirkungsanalyse: Karte 2: Skizzierung der strukturprdgenden Einzelhandelslagen in
der Gemeinde Teutschenthal
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Nachstehend werden die wichtigsten Aspekte der Untersuchung zu den Auswirkungen, die aus der
geplanten Ansiedlung eines REWE-Marktes in Teutschenthal resultieren, zusammengefasst.

- Die Handelskette REWE plant in Teutschenthal und hier in der Albert-Heise-Stral3e 72b die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes. Die Verkaufsfliche des Supermarktes (inkl. Back-
Shop) soll ca. 1.955 m2 betragen und liegt demnach oberhalb der Schwelle zur Grof3flachig-
keit.

- Das Projektgrundstiick wird derzeit als Lager- bzw. Abstellflache genutzt. Auf Grund der Bele-
gung der Flache durch ungenutzte Maschinen oder Baumaterial stellt sich der Standort stad-
tebaulich unattraktiv dar. Durch die Neubebauung erfolgen eine stadtebauliche Neuordnung
und eine optische Aufwertung dieses Standortbereiches, der sich an der innerdrtlichen
Hauptdurchfahrtsstral3e von Teutschenthal befindet.

- Der Projektstandort ist als wohnortnah einzustufen und stellt raumliche und funktionale Be-
zlige zu den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen her. Hinsichtlich der Lagequalitat ist der
REWE-Markt fulaufig aus den angrenzenden Wohnquartieren zu erreichen und kann einen
Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung im o6stlichen Gemeindegebiet des Ortsteils Teut-
schenthal leisten. Im Nahbereich des Standortes ist nur eine leicht verdichtete Wohnbebau-
ung vorzufinden, dennoch kénnen ca. 11 % der Bewohner des Ortsteils Teutschenthal den
Planstandort ful3laufig erreichen.

- Das flachenseitige Einzelhandelsangebot der ca. 60 Handelsbetriebe in Teutschenthal be-
lauft sich auf rd. 28.900 m2, was einer Verkaufsflachendichte von rd. 2,3 m?2 je Einwohner ent-
spricht. Das Angebot wird mafgeblich durch die Einrichtungsbranche und die Lebensmittel-
branche geprégt. Die verhaltnismé&Rig hohe Flachenausstattung wird durch eine Fachmarkt-
agglomeration im Ortsteil Angersdorf getragen, wobei die hier befindlichen Grol3flachenanbie-
ter Roller, toom, Aldi und ATU vordringlich auf Konsumenten in der 6stlich angrenzenden
Stadt Halle fokussieren.

- In Teutschenthal konnte kein zentraler Versorgungsbereich identifiziert werden, da der
Handelsbestand im Ortskern beziglich seiner geringen flachenseitigen Auspréagung nicht die
MaRgaben eines solchen schitzenswerten Bereiches erfillt. In den Gemeinden im tberortli-
chen Einzugsgebiet ist ebenfalls kein zentraler Versorgungsbereich ausgepragt.

- Der prospektive betriebliche Einzugsbereich von REWE erstreckt sich tber grof3e Teile der
Gemeinde Teutschenthal und angrenzende Gemeinden, wobei die 6stlichen Ortsteile von
Teutschenthal auf Grund der raumlichen Nahe zu Halle-Neustadt nicht zu dem Einzugsgebiet
zahlen. Der REWE-Markt kann auf ein Einwohnerpotenzial von ca. 13.600 Personen zurtick-
greifen, die Uber ein jahrliches Ausgabevolumen fir Lebensmittel von ca. 33,0 Mio. EUR ver-
fagen.

- Im Einzugsgebiet des geplanten REWE-Marktes ist ein gut strukturiertes, jedoch discountlas-
tiges Lebensmittelangebot vorhanden, das von sechs Discountern (Netto Marken-Discount,
Penny [je 2x], Norma, Netto) und von einem Supermarkt (Edeka) gepragt ist. Dieses Angebot
wird von sonstigen Betrieben (v.a. Nahrungsmittelhandwerker, Getrankemarkte) arrondiert, so
dass fiir die Bevdlkerung von Teutschenthal und die Einwohner des Umlandes eine hohe
Auswabhlvielfalt besteht.

- Mit dem Hinzutreten des REWE-Marktes wirde das gehobene Angebotssegment durch ei-
nen zusatzlichen Anbieter erweitert werden, wobei eine derartige Ansiedlung durch die ver-
gleichsweise hohe Kaufkraft in Teutschenthal unterlegt ist. Des Weiteren wird mit der Ansied-
lung eine Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion von Teutschenthal erreicht, wobei
auch eine gewisse lokale Ausgewogenheit zwischen den Vertriebsschienen Supermarkt und
Discounter hergestellt wird.

- Der projektierte Supermarkt wird in seiner Konfiguration von ca. 1.868 m2 Verkaufsflache im
Segment Lebensmittel in seinem Einzugsgebiet einen Marktanteil von maximal 13 % erzielen
kénnen. Somit deckt der Markt nur anteilig die Nachfrage ab, so dass auch nach der Ansied-
lung offene Nachfragepotenziale fiir andere Lebensmittelanbieter in dem betrachteten Markt-
gebiet verbleiben. Der Umsatz des REWE-Marktes wird bei ca. 5,2 Mio. EUR p.a. liegen, wo-
bei mit einer Flachenleistung von ca. 2.800 EUR/m?2 zwar ein geringer, jedoch standortange-
passter bzw. ortstiblicher Wert erreicht wird.

- In allen Orten im Einzugsgebiet - auch in Teutschenthal - konnte kein zentraler Versor-
gungsbereich identifiziert werden. Da auch perspektivisch die Auspragung eines solchen
schutzenwerten Bereiches unrealistisch ist, sind Auswirkungen im Sinne des 8§ 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO auf Grund des Nichtvorhandenseins eines zentralen Versorgungsbereiches
auszuschlieRen

- Der Umsatz des REWE-Marktes wird naturgemaR aus Verlagerungsumsatzen zu Lasten
von bestehenden Lebensmittelanbietern aus dem rédumlichen Umfeld des Marktstandortes re-
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krutiert. Die prognostizierten Umsatzverluste liegen Uber alle Lebensmittelanbieter in dem
Einzugsgebiet hinweg bei durchschnittlich rd. 14 % und deuten auf einen stark erhéhten Wett-
bewerb hin. Auf Basis der Hohe der Umsatzumverlagerungen ware die Absiedlung eines be-
stehenden Marktes nicht auszuschlie3en.

Auf Grund der Lage des REWE-Marktes im Kernort Teutschenthal werden die hier befindli-
chen Lebensmittelmarkte verstarkt durch den neuen Supermarkt tangiert. Selbst bei Absied-
lung einer der hier befindlichen Markte ist jedoch keine Einschrankung der verbraucherna-
hen Versorgung zu erwarten, da sich die bestehenden Lebensmittelméarkte jeweils im Stand-
ortverbund (Netto, Netto MarkenDiscount und Penny / Edeka, Norma) befinden und somit die
wohnortnahe Versorgung grundsétzlich weiterhin aufrechterhalten wird. Ferner wird mit dem
REWE-Markt ein moderner und attraktiver Markt entstehen, der selbst eine wichtige Grund-
versorgungsfunktion fir Teutschenthal ibernehmen wird.

Im Uberértlichen Einzugsgebiet des REWE-Marktes sind lediglich ein Getrankemarkt und
verschiedene kleinformatige Lebensmittelanbieter (vorwiegend Ladenhandwerker) vorzufin-
den. Fir diese Betriebe ergibt sich nach dem Hinzutreten des REWE-Marktes keine Gefahr-
dung, so dass negative Auswirkungen fiir die wohnortnahe Versorgung der Einwohner in den
Orten im Uberdrtlichen Einzugsgebiet auszuschlie3en sind.

Ein geringer Teil der Erlése des Lebensmittelsupermarktes setzt sich aus Streuumsatzen zu-
sammen, die vor allem von Zufallskunden stammen. Ein uUberdimensionaler Umsatzzufluss
von auferhalb des Einzugsgebiets kann durch den REWE-Markt nicht ausgeltst werden, so
dass eine Beeintréchtigung von Lebensmittelméarkten in umliegenden - inshesondere in gleich-
oder héherrangigen zentralen - Orten auszuschlieRen ist.

Am Standort PoststraRe wurde ebenfalls eine Bauleitplanung fiir einen Ausbau begonnen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde im Gemeinderat der Gemeinde Teutschenthal am 18.02.2020 gefasst. Die
vom geplanten REWE-Markt ausgehenden Umsatzumlenkungen werden sich perspektivisch egalisie-
ren, da am Standort Poststral3e eine Vergrol3erung des Edeka-Marktes sowie die Neuansiedlung des
Aldi-Discounters vorgesehen sind, die eine erhebliche Attraktivitatssteigerung des dortigen Standortes
hervorrufen werden. Der Standort Poststral3e wird sich optimal aufstellen.

4.

BESTANDSDARSTELLUNGEN

4.1 Lage/GroRRe

GroRe:

Das Plangebiet besitzt eine Gréf3e von ca. 1,58 ha.

Lage:

Das Plangebiet befindet sich am suddstlichen Ortsrand von Teutschenthal und grenzt unmittelbar an
die bebaute Ortslage an. Es befindet sich direkt an der Landesstral’e L173 (Albert-Heise-StralRe), eine
der ortlichen HaupterschlieBungsstrafRen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e Norden Albert-Heise-StralRe, Wohnbauflache, Grinflachen
e Osten Gewerbeflache (Anlage zur Herstellung von Beton)
e Silden Landwirtschaftliche Flachen

e Westen Wohnbauflachen

4.2 Standortalternativen / Stadtebauliche Einordnung

421

Standortalternativen

Unter Berlcksichtigung von gemeindepolitischen und auch versorgungsstrukturellen Aspekten wurden
Standortalternativen fir den REWE-Markt gesucht. Hierbei muss einerseits den stadtebaulichen As-
pekten Rechnung getragen werden, anderseits muss ein moglicher Alternativstandort auch von den
Handelsbetrieben angenommen werden und langfristig nutzbar sein.
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Nach Aussagen des Vorhabentragers ist der ausgewahlte Standort die rAumlich nachstgelegene und
bestgeeignete integrierte Flache fir die Ansiedlung eines Vollsortimentsmarktes mit der Funktion der
Nahversorgung und unmittelbaren Regionalversorgung.

Im Rahmen der der Grundstiickssuche des Vorhabentragers wurde in enger und intensiver Zusam-
menarbeit mit der Gemeinde Teutschenthal eine Priifung von méglichen Alternativstandorten vorge-
nommen. Fur den Lebensmittelmarkt wurden folgende notwendigen Standortpramissen zugrunde ge-
legt:

e Der Lebensmittelmarkt (ca. 2.000 m? VK) und der Drogeriemarkt (ca. 680 m2 VK) benétigt eine
Grundstucksflache von ca. 10.000 m2. (Unter dieser Voraussetzung ist bereits die Flache gegen-
Uber des Penny-Marktes in der Albert-Heise-Stral3e weggefallen.)

e Die gesamte Flache muss ebenerdig sein und sollte keinen Hohenversatz zu dem anliegenden
Verkehrstrager aufweisen.

e Ein Standort innerhalb eines verdichten Wohngebietes kann i.d.R. bezilglich des induzierten Ver-
kehrs (An-/ Abreiseverkehr, Lieferverkehr) nicht belegt werden.

o Die verkehrliche ErschlieBung muss gesichert sein, insbesondere missen die umliegenden Stra-
Ben den zu erwartenden Verkehr aufnehmen kénnen. Die Anfahrbarkeit des Standortes muss di-
rekt von dem anliegenden Verkehrstrager moglich sein.

e Der Standort muss gut erreichbar sein

e Im naheren Umfeld sollte fur nicht-motorisierte Kunden eine Haltestelle des OPNV vorhanden sein.

Auf Grundlage der vorstehenden Such- bzw. Ausschlusskriterien hat sich ergeben, dass lediglich zwei
Standorte entlang der bestehenden VerkehrsstralRen belegt werden kdnnten. Da sich der gemeindli-
che Siedlungsschwerpunkt entlang der Verkehrsachsen L173 bzw. L164 befindet, sollte ein Standort
an diesen StralR3enziigen gewahlt werden.

Im Rahmen der Planung erfolgte eine Prifung maglicher Alternativstandorte im Gemeindegebiet unter
Beachtung der o0.g. Standortvoraussetzungen.
Die zweite zunachst in Erwagung gezogene Flache ostlich der Bennstedter Strafl3e hat sich aus fol-
genden Grinden als nicht geeignet herauskristallisiert:

- Sie befindet sich zu weit auRerhalb des Siedlungskerns.

Im Gemeindegebiet stehen keine weiteren Bauluicken, Freiflachen oder sonstige Potenzialflachen zur
Verflgung. Sonstige zusammenhangende, verfligbare Grundstiicke gleichen Eigentums existieren
ebenfalls nicht.

Im Fazit kommt lediglich eine Ansiedlung in Plangebiet im 6stlichen Bereich des Ortsteiles Teut-
schenthal in Frage. Mit dem Plangebiet steht eine ausreichend grof3e Potenzialflache zur Verfiigung.
Die Erreichbarkeit ist Uber die angrenzende LandesstraRe L173 (Albert-Heise Stral’e) mdglich. Ferner
bestehen an diesem Standort mit dem Netto- und dem NettoDiscountmarkt bereits Handelsbetriebe,
so dass eine Einzelhandelsvorpragung des Standortes gegeben ist.

Zudem kann der ungenutzte und brachliegende, aber teilweise versiegelte Grundstiicksteil des be-
nachbarten Betonwerkes nachgenutzt werden, den Standort aufwerten und den stadtebaulichen Miss-
stand beseitigen.

4.2.2 Stadtebauliche Einordnung

Die Planflache befindet sich fast am dstlichen Ortsausgang der Gemeinde Teutschenthal, direkt an-
grenzend an gewerblich genutzte Siedlungsflachen sowie Wohnbauflachen und wird teilweise von
diesen gefasst.

Durch den direkten Anschluss an den Siedlungsbereich wird das Einzelhandelsobjekt ein Baustein im
Stadtgefiige.

Die umgebende Bebauung wird von Funktionsbauten (Gewerbe- und in weiteren Umfeld Handelsob-
jekte) sowie Wohngebauden gebildet. Der geplante Neubau des REWE-Marktes orientiert sich an den
Vorgaben der umgebenden Bebauung (Gebaudehdhe, Bauweise, Gebaudestellung usw.). Vorhande-
ne Strukturen werden durch den Neubau erganzt, der Neubau ordnet sich in die Bestandsbebauung
ein. Die Verwendung neuer, zeitgendssischer Fassadenelement lassen die Objekte als "Neubau" er-
scheinen, ohne das Erzielen einer Fremdkdrperwirkung. Die Integration eines grof3zligig gestalteten
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Eingangsbereiches sowie Glasfassade tragt zur Realisierung einer Transparenz und "Offenheit" des
REWE-Marktes bei.

Die Ortseingangssituation aus 6stlicher Richtung sowie das gesamte Areal des Mikrostandortes pra-
sentieren sich stadtebaulich geordneter.

Der Standort ist verkehrlich gut erreichbar, sowohl aus dem Hauptort der Gemeinde als auch den pe-
ripheren Teutschenthaler Ortsteilen. Es existiert eine ful3laufige Anbindung an den Ortskern Uber die
Albert-Heise-StraBe und die Friedrich-Henze-Stralle. In der Halleschen Stral3e befindet sich in
ca. 180 m eine Haltestelle des OPNV. Positiv wirkt sich die Kopplung der Zufahrt mit dem bestehen-
den Gewerbebetrieb aus.

4.3 Verkehrsanbindung

Uber die nérdlich verlaufende Albert-Heise-Strale (Landesstrale L173) ist das Plangebiet an das
tiberodrtliche und 6rtliche StraRennetz angeschlossen. Uber die L173 und die L164 ist die Autobahn
A 143 (Halle-Neustadt — Dreieck Halle Sid) im Osten, Gber die L164 und die L177 die Autobahn A 38
(Sudharzautobahn, sidlich Géttingen — Raum Halle und Leipzig) im Siden und (ber die L173
(Bennstedter StralRe) die B 80 (Halle — Lutherstadt Eisleben) erreichbar.

An den OPNV ist das Gebiet gut angeschlossen. Regionalbuslinien halten im Nahbereich des Plange-
bietes (Halleschen StraRe — in ca. 180 m Entfernung). Uber die Buslinien besteht eine Anbindung
nach Halle, Querfurt, Benkendorf und Zscherben (OT von Teutschental).

In ca. 1,1 km Entfernung befindet sich der Bahnhaltepunkt Teutschenthal Ost mit Regionalverbindun-
gen nach Halle (Saale), Lutherstadt Eischleben, Heilbad Heiligenstadt, Sangerhausen, Rdblingen am
See und Kassel-Wilhelmshdhe.

Die Albert-Heise-Stral3e ist mit einem stra3enbegleitenden Gehweg versehen. FuRgangeribergange
sind ausreichend vorhanden. Damit besteht eine ful3laufige Anbindung des Standortes an den Orts-
kern und Ortsrandlagen.

4.4 Topographie

Die Planflache fallt in nordwestlicher Richtung leicht ab. Es tritt Gber die Gesamtlange des Plangebie-
tes ein Hohenunterschied in Nord-Sidrichtung von ca. 1,5 m auf.

In West-Ost-Richtung prasentiert sich das Grundstick ebenfalls nahezu eben. Nur am westlichen Ge-
bietsrand existiert ein Graben, der das Oberflaichenwasser nach Norden zu einem Durchlass (DN 600)
unter der Albert-Heise-Stral3e hindurch in den Wirdebach nérdlich der Stral3e einleitet.

Der Graben hat an der Stelle vor dem Durchlass einen Hohenunterschied zum Gelénde von ca. 1,7 m.
In etwa der Mitte der westlichen Grundstiicksgrenze hat der Graben eine Tiefe von ca. 2,9 m.

Der Graben wird durch die Objektplanung nicht beriihrt und bleibt in seiner Funktion als Regenriick-
haltevolumen bei Starkregenereignissen erhalten. Durch die topographischen Gegebenheiten der siid-
lich liegenden Ackerflachen kommt es zu einem Einzugsbereich von Uberschléaglich ca. 200 ha Flache,
deren Regenwasser im Starkregenfall zumindest teilweise bis in den Graben im Geltungsbereich flie-
Ren kann.
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-~ IC=C—] Muldental; flachgrundig

[Z— G Kerbtal; steilhangig

F(=C=] Kerbsohlental, mittel- bis steilhangig

Abbildung 8: Auszug aus dem Landschaftsplan - Karte ,Geomorphologische Strukturen” mit grobem Einzugsbe-
reich flr Regenereignisse

In der Mitte des Plangebietes ist derzeit eine Halde aus zwischengelagerten Betonresten / sonstigen
Baustoffen mit einer Hohe von ca. 1,4 m - 2,2 m vorhanden. Die Halde wird vor Baubeginn berdumt.

4.5 Umweltsituation

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fir den Bebauungsplan eine Umweltprifung erforderlich. Demgemaf3 wird
ein Umweltbericht nach § 2a BauGB zugeordnet, in dem die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB mit den voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden, beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht (siehe Pkt. 11 und folgende) bietet die
Grundlage fur eine sachgerechte Abwéagung der Umweltbelange.

BODENSCHUTZ/ENTZUG LANDWIRTSCHAFTLICHER FLACHE
Der sudliche Bereich des Plangebietes stellt eine nicht bewirtschaftete Ruderalflache dar. Ein Entzug
von landwirtschaftlicher Flache erfolgt somit nicht. Dem § 1a (2) BauGB wird entsprochen.

BAUGRUNDEINSCHATZUNG/ GEOTECHNISCHER BERICHT
Im Vorfeld der Planung wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind im Um-
weltbericht (Begrindung Teil B) dargestellt.

HOCHWASSERSCHUTZ
Der bestehende Graben im Westen des Geltungsbereiches bleibt von Bauvorhaben unberihrt und
behéalt seine Regenwasserriickhaltefunktion bei Starkregenereignissen.

KLIMASCHUTZ

Eine klimaschutzorientierte Bauleitplanung kann dazu beitragen, einen unndétigen CO2-Ausstol3 zu

vermeiden bzw. zu verringern. Insoweit kénnen folgende als bauleitplanerische Handlungsziele und

Mdglichkeiten nach dem BauGB schwerpunktmaRig fur das Plangebiet genannt werden:

e Standortbiindelung von Angeboten in wohnortnaher Lage und in der Nahe des OPNV. Dies tragt
u.a. zur Einschrankung und Verringerung von klima- und CO2-schédlichen Individualverkehrsstro-
me bei;

e Sicherung und Schaffung wohnortnaher und verkehrsginstig gut erreichbarer Angebote (Anbin-
dung an Hauptverkehrsachsen);

e Anpflanzung von Baumen, Strduchern etc. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB), Feinstaubbindung und Ver-
schattungseffekte — Erhaltung von Griinbestanden im Plangebiet, Baumpflanzung im Plangebiet
(6kologische Freiraumgestaltung);
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e Beleuchtung des Parkplatzes durch den Einsatz umweltfreundlicher Lampentypen zur Vermeidung
der Beeintrachtigung der Tierwelt (z.B. LED-Beleuchtung);

e Ableitung des Regenwassers in den Vorfluter (Einbinden in den natirlichen Kreislauf) bzw. Nut-
zung als Brauchwasser.

o die Marktneubauten ermdglichen die Realisierung einer energieeffizienten Gebaudegestaltung mit
alternativen Energiekonzepten mit folgenden Inhalten:
- die Beheizung des Gebdudes des REWE-Marktes erfolgt Uber Luft-Wasser-Warmepumpen (im
Wesentlichen Nutzung der Abwarme der Kaltetechnik zur Beheizung des Marktes), der Rossmann-
Markt wird Gber eine Luft-Warme-Pumpe beheizt,
- es ist keine zusatzliche Beheizung unter Verwendung fossiler Brennstoffe erforderlich,
- Realisierung der Warmwasseraufbereitung tUber dezentrale elektrische Druckspeichergerate bzw.
Durchlauferhitzer
- Einsatz von Luftungsgeraten zur Frischluftversorgung des Verkaufsraumes mit Warmertckgewin-
nung in beiden Méarkten
= Neben den Effekten fir den Klimaschutz ist eine Optimierung von Betriebskosten die Folge.

Untersetzende Aussagen werden im Umweltbericht (Begrindung Teil B) getroffen.

EMISSIONEN
Zur Bewertung der Larmemissionen wurde ein Gutachten erstellt. Die Ergebnisse sind im Pkt. 7.10
und Pkt. 1.2.2 des Umweltberichtes (Begriindung Teil B) enthalten.

4.6 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Privateigentum. Der Vorhabentrager verfiigt mit notariellen Vertragen
Uber die Flachen.

Dem bestehenden Gewerbebetrieb (Spedition und Transportbetonwerk) wird ein Fahrrecht fir die
Nutzung der gemeinsamen Zufahrt eingerdumt.

5. PLANUNGSZIELE / PLANUNGSKONZEPT
51 Planungsziel

Mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 25 ,Sondergebiet Lebensmittel-
und Drogeriemarkt® kann der Bedarf an Einzelhandelseinrichtungen im Grundzentrum sichergestellt
werden. Dabei kann eine untergenutzte teilweise versiegelte Flache innerhalb eines rechtskraftigen
Vorhaben- und ErschlieRungsplanung nachgenutzt werden.

Folgende Zielstellungen kénnen im Einzelnen formuliert werden:
Erschlieung:
e Nutzung vorhandener ErschlieBungsstral3en und Wegeverbindungen; Anbindung an eine ge-
meindliche Hauptverkehrsachse
e wohngebietsnahe Lage und somit fuBlaufige Anbindung; Nahe zum OPNV
e Nutzung eines erschlossenen Standortes
Stadtebau/Bebauung:
e Angebotsbiindelung — Verknipfung mit vorhandenen Nutzungen im néheren Umfeld
e Integration in einen Bereich zwischen Funktionsbauten und Wohngebauden, unter Beachtung
des ostlich befindlichen gewerblichen Betriebes,
e Aufnahme der stadtebaulichen Umgebungsstruktur (Gebaudetypik, Ausrichtung der Gebaude)
e Verbesserung der stadtebaulichen Situation durch Heranziehen einer untergenutzten, bereits
beplanten Flache
Freiraum:
e Erhaltung eines Freiraumanteils/Retentionsflache zur Wohnbebauung und zur landwirtschaft-
lichen Nutzung, Eingriinung der Planflache
e Begrenzung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung der Grundflache
Energie:
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e Realisierung gebaudeintegrierter Energieabldufe zur Nutzung von Abwarme aus den Kihl-
kreislaufen im REWE-Markt usw.

Der Lebensmittelmarkt ist unzweifelhaft ein wichtiger Bestandteil der lokalen Grundversorgung. Das
Lebensmittelangebot wird in Teutschenthal durch einen Supermarkt (EDEKA) und mehrere Discounter
(Netto, Norma, Penny,...) gepragt. Somit ist auf Grund der unterschiedlichen konzeptseitigen Ausrich-
tung der genannten Lebensmittelanbieter eine attraktive Angebotsdurchmischung vorhanden, um die
Lebensmittelversorgung in dem Grundzentrum Teutschenthal zu gewéhrleisten. Dabei Uberwiegt das
Angebot an Discountern.

Diese bestehende Angebotsvielfalt gilt es im Sinne der verbrauchernahen Versorgung der lokalen Be-
volkerung zu sichern und auszubauen. Sollte fur den REWE- und den Rossmann-Drogeriemarkt der
geplante Standort nicht mdglich sein, so wirden sich auch die Wettbewerber nicht weiter um eine zu-
riickzuholende, drohende Umsatzumlenkung bemiihen miissen und die teilweise nicht mehr zeitge-
mafe und renovierungsbedirftigen baulichen Anlagen wirden evtl. in ihrem jetzigen Zustand verblei-
ben.

Nach § 2 Abs. 2 Nr. 3 ROG soll die Versorgung mit Dienstleistungen und Infrastrukturen der Daseins-
vorsorge, inshesondere die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der Grundversorgung fur
alle Bevolkerungsgruppen zur Sicherung von Chancengerechtigkeit in den Teilrdumen in angemesse-
ner Weise gewahrleistet werden, was inshesondere fir dinn besiedelten Regionen gilt. Im LEP 2010
Sachsen-Anhalt wird hierzu noch weiter ausgeftuhrt: ,Damit soll die wohnortnahe Grundversorgung in
landlichen Raumen verbessert werden, indem dort den ausschlie3lich der Grundversorgung dienen-
den Betrieben insoweit eine Alleinstellung eingerdumt wird, als dort nur sie Einzelhandelsgro3projekte
realisieren durfen. Diese Alleinstellung soll gerade Grundzentren in die Lage versetzen, dass sie fur
die Bevolkerung in ihrem Einzugsbereich eine qualitativ hochwertige Vollversorgung im Bereich des
taglichen Bedarfs vorhalten kénnen.*

Demnach ware bei einer Nichtgewahrung der Entwicklungsflache keine Aufwertung der verbraucher-
nahen Versorgung in Teutschenthal zu erwarten.

Dies wirde dem vorstehenden Ziel widersprechen, fur alle Bevdlkerungsgruppen die Erreichbarkeit
von Einrichtungen und Angeboten der Grundversorgung zur Sicherung von Chancengleichheit ange-
messen zu gewahrleisten.

Im Fazit ist die Ansiedlung des REWE- und auch des Drogeriemarktes an dem geplanten Standort in
der Albert-Heise-Stral3e inshesondere im Sinne einer modglichst engmaschigen Lebensmittelversor-
gung in Teutschenthal und somit auch aus Griinden des Allgemeinwohls der lokalen Bevdlkerung zu
sehen.

5.2 Planungskonzept

Geplant ist der Neubau eines REWE-Lebensmittel-Vollsortiments-Marktes mit ca. 2.000 m2 Verkaufs-
flache als nachhaltiges zertifiziertes GreenBuilding.

Bei der Ansiedlung des REWE-Marktes handelt es sich um eine Neuansiedlung eines Lebensmittel-
Vollsortimentsmarktes mit ca. 15.000 Artikeln, zu 90 % aus dem Lebensmittel-Bereich.

Als weiterer Einzelhandelsbetrieb soll auf dem Gelande ein Gebaude fir einen Rossmann-
Drogeriemarkt errichtet werden. Hier ist eine Verkaufsflache von ca. 680 m?2 vorgesehen.

Sowohl die Verkaufsflache als auch das Angebot an PKW-Stellplatzen sind gemessen an heutigen
Anspriichen ausreichend.

Die Vertraglichkeit der geplanten Einkaufsflachen mit den bestehenden Einkaufsmérken im néaheren
Umfeld wurde durch eine Auswirkungsanalyse untersucht (siehe hierzu die Ergebnisse unter Pkt. 3.3)

Die Planflache befindet sich am suddstlichen Ortsrand von Teutschenthal, direkt an der Albert-Heise-
Stral3e gelegen. Die Anbindung des Marktes soll Uber eine Ein- und Ausfahrt erfolgen, die gleichzeitig
dem bestehenden Gewerbebetrieb (Spedition und Betonwerk) dienen wird. Eine Grunddienstbarkeit
ist vorgesehen. In der Planzeichnung wird ein Fahrrecht zugunsten des Gewerbebetriebes festge-
setzt.

Die zu den Méarkten gehdrenden 113 Stellplatze werden an diese Zufahrt angebunden. An- und Ab-
fahrt erfolgen mit entsprechenden Aufstellflachen zur Albert-Heise-Stral3e. Der Lieferverkehr ge-
schieht ohne Rangiervorgénge im 6ffentlichen Verkehrsraum.
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Der Neubau des Lebensmittelmarktes ist siidlich der Stellplatzanlage vorgesehen. Die Eingangssitua-
tion des REWE -Marktes ergibt sich von Norden.

Der Drogeriemarkt wird westlich der Stellplatzanlage vorgesehen mit Eingangssituation von Osten.

Die Planung fir das REWE-Objekt sieht die Errichtung eines attraktiven Bauwerks nach dem von der
Deutschen Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen zertifizierten Green-Building-Konzept vor.
Im Randbereich der Planflache soll eine grof3ziigige Begriinung angelegt bzw. erhalten werden.

Backwaren sollen von regionalen Fachunternehmen betrieben werden.
Fur einen autarken Back-Shop mit Tageskaffee ist ein separater Eingang vorgesehen, der auch au-
Rerhalb der REWE-Geschéftszeiten genutzt werden kann.
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Abbildung 9: Lageplan und Ansichten
Entwurf: Dipl.-Ing. Michael Jope, Weimar (Stand: 21.02.2022) - unmafR3stablich

Der geplante REWE-Markt soll durch einen selbstandigen Kaufmann betrieben werden. Die Gewerbe-
steuer wird also lokal entrichtet werden. Der Rossmann-Drogeriemarkt wird als Filiale betrieben.

Die neuen Unternehmen werden versicherungspflichtige Arbeits- sowie Ausbildungsplatze schaffen.
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Im REWE- Markt entstehen 30-40 Arbeits- sowie 3-5 Ausbildungsplatze und im Rossmann-
Drogeriemarkt werden 10 Arbeits- und 1-2 Ausbildungsplatze geschaffen.

6. VERSORGUNGSTECHNISCHE ERSCHLIERUNG

In den umliegenden Verkehrsflachen sind die entsprechenden Leitungsbestande aller Versorgungs-
und Entsorgungsunternehmen bereits vorhanden. Eine Anbindung an ausreichend dimensionierte
Medien ist bei der Realisierung des Vorhabens gegeben.

6.1 Elektro-/Gas-/Warmeversorgung

Fir die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie ist die Mitteldeutsche Netzgesellschaft
(MITNETZSTROM) bzw. Mitteldeutsche Energie AG (enviaM)Strom mbH zustandig.

Elektroversorgung

Die angrenzenden Bestandsgebaude sind bereits an das Versorgungsnetz angebunden.

Im Bereich des Vorhabens befinden sich Energieversorgungsanlagen der enviaM. Es handelt sich um
ein Mittelspannungskabel (MS).

Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der enviaM ist grundsatzlich méglich. Eine Aussage zur kon-
kreten Anschlussmdglichkeit und damit verbundener Kosten kann jedoch erst nach Mitteilung einzel-
ner elektrischer Leistungsangaben (z.B. Gleichzeitigkeitsfaktoren von Markt, ggf. separater Backer,
Betriebsverhalten/ Einschalthédufigkeit der Verbrauchsgeréte usw.) getroffen werden.

Der elektrische Leistungsbedarf erfordert eventuell die Errichtung einer neuen Trafostation auf dem
Baugrundstiick (Flachenbedarf ca. 30 m2).

Aktuell plant die MITNETZSTROM als Betreiber der enviaM-Anlagen keine MaRnahmen zur Anderung
oder Erweiterung von Versorgungsanlagen.

Zu den Versorgungsanlagen sind die festgelegten Abstande, entsprechend dem einschléagigen Vor-
schriften- und Regelwerk zu beachten und einzuhalten.

Eine Uberbauung von Versorgungskabeln darf nicht erfolgen. Der Mindestabstand zwischen Bauwerk
und Anlage (z.B. Kabel) sollte 2,0 Meter nicht unterschreiten, muss aber mindestens 1,0 Meter betra-
gen.

Unterirdische Versorgungsanlagen sind grundsétzlich von Bepflanzungen, Anschittungen und Uber-
bauungen (z. B. Langsiuberbauung mit Borden) freizuhalten.

Im Bereich der unterirdischen Anlagen ist Handschachtung erforderlich.

Fur die Herstellung des Stromanschlusses und somit Erstellung eines Anschlusskostenangebotes ist
eine "Anmeldung zum Netzanschluss (Strom)/ Anschlussanderung (ANA)" erforderlich.

Werden durch BaumaRnahmen Anderungen bzw. SicherungsmaRnahmen den Anlagen der enviaM
notwendig (z.B. Tieferlegung/Verrohrung des MS-Kabels im Bereich der Einfahrt), so ist ein entspre-
chender Antrag mdglichst friihzeitig zu stellen an:

MITNETZSTROM, Standort Naumburg, Steinkreuzweg 9, 06618 Naumburg

Die Kosten dafirr sind vom Veranlasser zu Glbernehmen. Generell wird darum gebeten, Planungen an
die vorhandenen Anlagen der enviaM so anzupassen, dass UmverlegungsmalRnahmen entfallen.

Die bauausfilhrende Firma hat rechtzeitig die aktuelle Auskunft Giber den Leitungsbestand der enviaM
(Schachtschein) per Online-Zugriff auf dem Internet-Portal einzuholen:
LINK Internet-Portal:
https://www.mitnetz-strom.de/online-services/plan--schachtscheinauskunft
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Gasversorgung
Eine Gasversorgung ist fir die Neubauten der Markte nicht vorgesehen.

Zustandiges Unternehmen fur den Leitungsbestand ist die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH
(MITNETZ GAS). Im Bereich der Albert-Heise-Stral3e befinden sich sowohl eine Hochdruckleitung als
auch eine Niederdruckleitung, Uber die beispielsweise die westlich benachbarten Wohngebaude an-
gebunden sind.

Nach Auskunft von MITNETZ GAS befindet sich im Planbereich auRerdem stillgelegte Leitungen nahe
der Albert-Heise-Stral3e.

Sollten aus objektiven Grinden die von MITNETZ GAS geforderten Mindestabsténde nicht eingehal-
ten oder die Schutzstreifenbereiche nicht freigehalten werden kénnen, stimmen Sie sich unbedingt mit
uns zu den dann notwendigen Sicherungsmafnahmen ab.

Fur alle Belange im Zusammenhang mit der Errichtung eines Netzanschlusses steht MITNETZ GAS
unter der Service-Nr. 0341 120-7699 oder unter Netzanschlussvertrieb@mitnetz-gas.de zur Verfi-

gung.

Versorgungsanlagen genief3en Bestandsschutz. Sind aufgrund der geplanten BaumalRhahmen Ver-
anderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen andere Aufwendungen, tragt der Verursa-
cher samtliche dafur anfallende Kosten, sofern in den vertraglichen Vereinbarungen nichts Anderes
geregelt ist.

6.2 Wasserversorgung/Abwasserentsorgung

Zustandiges Unternehmen fiur die Trinkwasserver- und die Abwasserentsorgung ist der Wasser- und
Abwasserzweckverband Saalekreis mit Sitz in Petersberg.

Abwasserentsorgung
Das Plangebiet ist derzeit nicht an das Entsorgungssystem der Gemeinde angeschlossen.

Nach ersten Abstimmungen mit dem Zweckverband ist eine Anbindung des Plangebietes an den
ndrdlich in der Albert-Heise-StraRe gelegenen Schmutzwasserkanal DN200 vorgesehen.

Oberflachenwasser
In der Albert-Heise-StralRe befindet sich ein Regenwasserkanal DN 500, an den das Plangebiet bis-
lang nicht angebunden ist.

Das im Planbereich anfallende Oberflachenwasser soll in einem unterirdischen Regenriickhaltebehal-
ter (Inhalt ca. 170m3) oder alternativ durch 2 Riuckhaltekanédle gesammelt und gedrosselt an den Re-
genwasserkanal in der StralRe abgegeben werden. Die maximale Einleitmenge betragt 30 I/s. Der Re-
genruckhaltebehalter wird im Bereich der Stellplatze integriert, so dass keine zusétzliche Flachenin-
anspruchnahme erfolgt.

Der REWE-Markt plant zudem Verwertungsmaflinahmen des Regenwassers als Brauchwasser (z.B.
fur WC-Spilung, Reinigungsmaschine).

Wasserversorgung
Das Plangebiet ist trinkwasserseitig noch nicht erschlossen. Eine entsprechende Versorgungsleitung
verlauft in der Albert-Heise-StralRe. Anbindemdglichkeit bestehen somit.

Loschwasser / Brand- und Katastrophenschutz:

Fur die Loschwasserversorgung des geplanten REWE-Marktes und Rossmann-Drogeriemarktes ist
eine Loschwassermenge von 96 m3/h Uiber einen Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen.

Unter dem Stellplatzbereich wird ein Loschwasserbehalter mit einem Volumen von ca. 136 m3 vorge-
sehen.
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X%

Hydranten Nr.: 27966 Hydranten Nr.: 27453 Hydranten Nr.: 55157
Leistung: 19 m3/h, Lelstung:um"/h, Gemarkung Teutschenthal Leistung: 21 m¥/h,
Entfernung: 97m Entfernung: 87m Flur 11, Flurstiick 445 Entfernung: 150m

Abbildung 10: Ubersicht der Hydranten im Umfeld des Flurstiickes 445 - unmaRstéblich

In das Loschwasserkonzept wird der Hydrant Nr. 27453, der sich westlich des Plangebietes in der
StichstraRe der Albert-Heise-StralRe befindet, einbezogen. Er besitzt eine Leistung von 28 m3/h, so
dass das erforderliche Loschwasser in Summe bereitgestellt werden kann. Eine Hydrantenmessung
wurde durchgefihrt.

6.3 Telekommunikation

Fur den Bereich der Telekommunikation ist die Deutsche Telekom Technik GmbH zusténdig.

Das Plangebiet ist derzeit noch nicht erschlossen. Versorgungsmoglichkeiten bestehen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes wird durch die Telekom um eine recht-
zeitige schriftliche Bedarfsanmeldung erforderlich.

6.4 Millentsorgung

Das Gebiet ist an die Mullentsorgung der Gemeinde Teutschenthal angebunden. Auf dem Baugrund-
stick sind Milltonnenstandplatze in der erforderlichen Anzahl vorzusehen. Die Rickwand der
Milleinhausung ist massiv auszubilden.

7. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept

Im Plangebiet ist die Realisierung eines Lebensmittel-Supermarktes mit einer maximalen Verkaufsfla-
che von 2.000 m? sowie ein Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 680 m? vorgese-
hen.

Der Lebensmittelmarkt mit seiner gesamten Verkaufsflache von ca. 1.955 m2 stellt einen grof3flachi-
gen Einzelhandelsstandort dar.

Mittels vorhabenbezogenem Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt*
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines groR3flachigen Einzelhan-
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delsbetriebes sowie eines Drogeriemarktes durch die Festsetzung eines Sondergebietes gemal § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) geschaffen.

7.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel / Lebensmittelmarkt und Drogerie-
markt im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen.

Fur das Sondergebiet groR3flachiger Einzelhandel / Lebensmittelmarkt wird eine maximalen Verkaufs-
flache von 2.680 m? vorgesehen. Die maximale Verkaufsflache setzt sich wie folgt zusammen:

. 2.000 m2 Verkaufsflache = REWE-Markt,

o 680 m2 Verkaufsflache = Drogeriemarkt.

Zulassig ist die Realisierung eines Lebensmittel-Superkmarktes mit flaichenmafiig untergeordneten
Café / Backer sowie eines Drogeriemarktes.

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. 8§ 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

Das Plangebiet an der Albert-Heise-Stra3e erganzt einen bereits vorhandenen gemeindlichen Han-
delsstandort am &stlichen Ortsrand. Der Standort ist an den OPNV (ca. 180 m) sowie das lokale Ful3-
géngernetz angebunden.

Die Festsetzung einer maximalen Verkaufsflache dient der Sicherung der Versorgungsfunktion und
dem Schutz der Ubrigen Versorgungsstandorte der Gemeinde.

Der zulassige Lebensmittel-Supermarkt dient vor allem der Versorgung des 6stlichen Gemeindeteils
sowie des angrenzenden Einzugsbereiches.

7.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache und die Hohe der baulichen Anlagen
(Gebaudehbhe) als Obergrenze festgesetzt.

Grundflache

Die Grundflache wird mit 10.400 m2 festgesetzt.

Dies entspricht der gemalf3 Objektplanung benétigten Uberbaubaren Grundflache durch die Markte und
die erforderlichen Nebenanlagen, Stellplatze usw. geringfiigige Uberschreitungen durch Anlagen
gem. § 14 Abs. 2 BauGB sind zuléssig. Der Geltungsbereich wird fur die Grundflachenfestsetzung als
eine Nutzungseinheit gesehen. Fiur diese einen Nutzungseinheit wird die maximale Grundflache fest-
gesetzt.

Dadurch werden eine optimale Flachenausnutzung und die Realisierung aller erforderlichen baulichen
Anlagen, unter Integration geringflgiger SpielrAume, erméglicht.

Gebaudehthe

Sie stellt die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der &uf3ere Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel (bei Pultdachern hdchster Punkt des Dachschenkels mit der Au3enfassade) dar. Mal3-
gebend ist das eingedeckte Dach. Bei Flachdachern gilt als Dachbegrenzungskante der oberste An-
schluss der AuRenwand (erforderliche Umgrenzungen, z.B. bei kiesbedeckten Dachern, sind einzube-
ziehen). Die Gebaudehodhe wird in Meter Gber Normalhdéhennull (NHN) gemessen. Unterer Bezugs-
punkt fur die Ermittlung der Gebaudehdéhe ist die ausgewiesene Bezugshéhe von 101,73 m 0. Nor-
malhéhennull (NHN).

Die festgesetzte Gebdudehdhe entspricht den Vorgaben des Bauvorhabens. Sie dient u.a. dazu, Be-
eintrachtigungen des Ortsbildes, besonders am Ortsrand, durch untypische Gebaudehdhen auszu-
schliel3en.

Die Gebaudehothe ist so ausgelegt, dass sich die kiunftigen Objekte in den vorhandenen Bestand ein-
fiigen. Uberformungen werden vermieden.

KGS Stadtplanungsbiiro Helk GmbH; KupferstraRe 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
24



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt*
Gemeinde Teutschenthal Stand: Vorentwurf — Marz 2022

Eine Uberschreitung der Gebaudehohe durch Anlagen der technischen Gebaudeausriistung ist fla-
chenméRig bis zu 10% zuléassig. Eine Uberschreitung der festgesetzten Geb&dudehohe ist unter Be-
achtung des oberen Bezugspunktes bis maximal 1,50 m zulassig.

Diese Festsetzung ist technisch bedingt erforderlich, um das Gebaude gemal Anforderungen an den
Stand der Technik ausriisten zu kénnen. Des Weiteren machen sich technologisch bedingte Anlagen
fur Arbeitsprozesse erforderlich, die Dachaufbauten zur Folge haben (z.B. Liftungsanlagen).

Fahnenmaste, ein Pylon und eine Einfahrtsstele sind bis zu einer maximalen Héhe von 8,50 m Uber
dem festgelegten Bezugspunkt zul&ssig.

Mittels Hohenbegrenzung soll eine Realisierung Uberdimensionaler und massiver Werbeelemente
vermieden werden, die das Ortsbild negativ beeinflussen kénnen.

Die festgesetzten Werte wurden gemaf dem konkreten Vorhaben ermittelt und halten die zuldssigen
Orientierungswerte des § 17 BauNVO ein.

7.4 Bauweise

Da im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein konkretes Bauvorhaben realisiert wird,
welches auf einer Objekt- und Freiraumplanung basiert, wird auf die Festlegung einer Bauweise ver-
Zichtet.

7.5 Uberbaubare Grundsticksflache

Die Festsetzung der Baugrenze entspricht nach Lange und Breite dem Vorhaben und lasst geringfu-
gige Spielrdume gegentber den AuRenmalRen des Grundrisses zu. Dies erméglicht geringfligige An-
passungen und Verschiebungen der Gebaude in der weiteren Planungsphase.

Mittels Baugrenzen soll die Anordnung des Gebaudes gezielt gesteuert und entsprechend dem kon-
kreten Vorhaben umgesetzt werden. Bebauungen tber das notwendige, fir das Vorhaben erforderli-
che Mal sollen vermieden werden. Die festgesetzte Baugrenze stellt das Ergebnis einer Bebaubar-
keitsprifung des Standortes unter stadtebaulichen und wirtschaftlichen Aspekten dar.

Bei der Festlegung der Baugrenze und damit verbunden der Gebaudeanordnung fand auch die Er-
schlieBung und Anlage von erforderlichen Stellplatzen im Plangebiet Beachtung.

7.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Grundstiickes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie der Ableitung von Abwasser dienen, sind ausnahmsweise ohne Fla-
chenfestsetzung in der nichtiiberbaubaren Flache zulassig.

Auf diese Weise kénnen Versorgungsanlagen an den erforderlichen Platzen auf dem Baugrundstiick
realisiert werden.

7.7 Stellplatze

Im Plangebiet sind Flachen fir Stellplatze festgesetzt.

In diesen Bereichen werden die fur den Lebensmittel- und den Drogeriemarkt bendétigten Stellplatze
und die erforderlichen ErschlieBungswege der inneren ErschlieBung sowie die Zufahrt zum 6stlich an-
grenzenden, bestehenden Gewerbebetrieb (Spedition und Transportbetonwerk) auf dem noch zu tei-
lendem Flurstlick 445 realisiert.

Diese Festsetzung beinhaltet eine gewisse Flexibilitat innerhalb der Anordnung der ErschlieBungswe-
ge und Stellplatze.

Vorgesehen ist die Errichtung von 113 Stellplatzen.
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Die Stellflachen sollen mit einem Fugenpflaster versehen werden. Die Fahrbereiche sollen in Asphalt
ausgefihrt werden.

Ohne die Bereiche mit den darunter liegenden Wasserbehaltern fiir Léschwasser und Regenriickhal-
tung handelt es sich damit um eine teilversiegelte Flache von ca. 1.570 m2. Diese teilversiegelte Fla-
che mit einem Ausmalf von mind. 1.570 m2 wird festgesetzt.

7.8 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die vorhandene, angrenzende, offentliche Verkehrsflache (Albert-Heise-
StralRe) erschlossen.

Zur Albert-Heise-StralRe ist ein Zufahrtsbereich von ca. 20,0 m festgesetzt. In diesem Bereich erfolgt
das Ein- und Ausfahren sowohl zum Lebensmittel- und zum Drogeriemarkt als auch zum benachbar-
ten bestehenden Gewerbegebetrieb.

Die Anbindung an die Bundesstra3e wird durch den Vorhabentrager realisiert. Die erforderliche Fla-
che befindet sich im gemeindlichen Eigentum. Konkrete Regelungen zur Realisierung dieser Anbin-
dung werden im Durchflhrungsvertrag getroffen.

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr wird auf dem Grundstick abgedeckt (siehe Pkt. 7.7.).
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Abbildung 11: Auszug aus dem Lageplan zur Objektplanung (Entwurf: Dipl.-Ing. Michael Jope, Weimar (Stand:
15.12.2021)) — unmaRstablich

Anlieferung:

Die Anlieferungszone des REWE-Marktes befindet sich an der 6stlichen Gebaudeseite. Der Ross-
mann-Drogeriemarkt wird Uber die Sudseite des Gebaudes beliefert.

Die Anfahrt erfolgt Uber die bereits jetzt vorhandene Ein- und Ausfahrt zur Albert-Heise-Straf3e, weiter-
fuhrend Uber bzw. um die geplante Stellplatzanlage.
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g. Mich‘ael Jope, W

15.12.2021)) — unmaf3stablich

FuRgéngerverkehr entlang der Bundesstralle
Entlang der Albert-Heise-Stral3e befindet sich auf der nordlichen Stral3enseite ein FuRweg. Damit ist
die fu3laufige Anbindung an den Nahbereich und den (Laufwege bis 500 / 800 m) gegeben.

7.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Auf der Planzeichnung sind Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Eigentimers und
des Gewerbebetriebes auf dem noch abzutrennenden dstlichen Teil des Flurstiickes 445 festgesetzt.
Die Beglnstigten erhalten fur die mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache das Recht fur das je-
derzeitige Betretungs- bzw. Fahrrecht.

Damit kann eine weitere Zufahrt von der Albert-Heise-StralRe eingespart werden.

Im Westen des Geltungsbereiches sind Flachen fir ein Leitungsrecht fur eine bestehende Abwasser-
leitung der Dow Olefinverbund GmbH festgesetzt.

Die Begunstigte erhalten fiuir die mit Leitungsrecht zu belastende Flache das Recht fir die ordnungs-
gemafe Unterhaltung vorhandener Leitungen und jederzeitiges Betretungs- und Eingriffsrecht. Diese
Flachen durfen nur in Abstimmung mit der Dow Olefin GmbH befestigt oder Uberbaut werden. An-
pflanzungen sind in Randbereichen zulassig und ebenfalls abzustimmen.

KGS Stadtplanungsbiiro Helk GmbH; KupferstraRe 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
27



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt*
Gemeinde Teutschenthal Stand: Vorentwurf — Marz 2022

Hinweis:

Dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrechte kann der Bebauungsplan nicht begriinden. Hierzu bedarf es
eines zusatzlichen Rechtsaktes. Die entsprechende beschrankte persénliche Dienstbarkeit zu Guns-
ten der Versorgungstrager bzw. der Eigentiimer ist im Grundbuch einzutragen.

Die unterschiedlichen Benutzungsrechte werden in der Planzeichnung mittels Kennbuchstaben fest-
gesetzt. In der Planzeichenerklarung werden sie wie folgt erlautert:

F = mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache zu Gunsten des Eigentiimers und des
Gewerbebetriebes auf der dstlich benachbartem Flurstiicksteil 445
L = mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache zu Gunsten der Dow Olefinverbund GmbH

7.10 Immissionsschutz
7.10.1 Larm

Schallimmissionsprognose

Im Rahmen der Schallimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan (Akustik und Schallschutz Rosen-
heinrich - ASR - 30.12.2021) wurde ermittelt, mit welchen schalltechnischen Belastungen an den rele-
vanten Immissionsorten gerechnet werden muss. Dazu erfolgten schalltechnische Modellrechnungen
fur insgesamt 8 im Umfeld des neu geplanten Standortes angrenzende relevante Immissionsorte.

Die berechneten Beurteilungspegel wurden mit den Orientierungswerten der DIN 18005 und mit den
Immissionsrichtwerten der TA Larm verglichen.

Die umgebende Bebauung wurde dabei als Mischgebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO eingestuft.

Zusammenfassung:

Im Rahmen dieser Schallimmissionsprognose wurde die dieser gewerblichen Anlage zuzuordnende
Schallimmissionsbelastung (Beurteilungspegel) an den relevanten Immissionsorten der Nachstgele-
genen, schutzbedurftigen Bebauung (Abb. — siehe nachfolgend) rechnerisch ermittelt.

Es konnte festgestellt werden, dass an allen Immissionsorten sowohl tags als auch nachts die Orien-
tierungswerte der DIN 18005, die Immissionsrichtwerte der TA Larm stets eingehalten werden.

Auch die Spitzenpegelkriterien der TA Larm werden sowohl tags als auch nachts stets eingehalten.
Der Immissionsbeitrag an allen Immissionsorten aus den beurteilten Anlagen des Geltungsbereiches
liegt unter dem Immissionsrichtwert fiir Mischgebiete. Damit ist der Immissionsbeitrag im Sinne der TA
Larm als schalltechnisch irrelevant anzusehen. Eine Vorbelastung (z.B. durch den Speditionsbetrieb)
ist nicht rechnerisch zu bertcksichtigen.
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Schallimmissionsprognose
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Bild 1:
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Abbildung 13: Auszug aus der Schallimmissionsprognose — Bild 1 — Anlagenlarm nach TA-Larm - tags
(Akustik Schallschutz Rosenheinrich — Stand: 30.12.2021) — unmafstablich
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Bild 2:
Anlagenlarm nach TA-Larm - nachts

Stand: 30.12.2021
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Abbildung 14: Auszug aus der Schallimmissionsprognose — Bild 2 — Anlagenlarm nach TA-Larm - nachts
(Akustik Schallschutz Rosenheinrich — Stand: 30.12.2021) — unmafstéblich
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Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:
e Der Anlieferbereich des Lebensmittelmarktes ist mit einem Vordach (Tiefe mind. 2,50 m) zu verse-
hen. Die Riickwand der Milleinhausung ist massiv auszubilden.

¢ Die in nachfolgender Tabelle ausgewiesenen Schallleistungspegel (Lwa) der technischen Anlagen
sind einzuhalten:

Tabelle 2: Einzuhaltende Schallleistungspegel (Lwa) der technischen Anlagen

max. zulassige Schallleistg. @
. e (1)
Zeitraum Art der Schallquelle Ort / Héhe Lwamax tags Lwamm Nachts
[dB(A)] [dB(A)]
Liftungsanlagen Fassade /
24 h (Zuluft und Fortluft) Drogeriemarkt 4,5 m 60 50
1 Anlage je Gebéude REWE-Markt 3,0 m
Abluftanlage Backen
16 h ! Dach/6,5m 75 -
Café
Warmepumpen
24 h 1 Anlage je Gebaude Fassade /1,8 m 75 70
Klimagerat
24h 2 Anlagen REWE-Markt Dach 65 60
Verflussiger
24 h 1 Anlage REWE-Markt Fassade /1,9 m 75 70

1) Hohe Uber Gelande zum akustischen Mittelpunkt der Schallquelle
2) Maximal zuléssige Schallleistung (tags zw. 6.00 Uhr und 22.00 Uhr und nachts zw. 22.00 Uhr und 6.00 Uhr—
lauteste Nachtstunde)

e Das abgestrahlte Schallspektrum der technischen Anlagen muss entsprechend Stand der Technik
einzeltonfrei sein.

e Fahnenmaste und &hnliche Werbetrager sind dem Stand der Larmminderungstechnik entspre-
chend auszufiihren. Sie sind so zu gestalten, dass das Klappern von Beschlagen und das Schla-
gen von Fallen an den Masten vermieden wird.

Folgende Hinweise bzw. Anforderungen an die Realisierung des Vorhabens sind weiterhin zu beach-

ten:

o Die Offnungszeiten des Geschéftshauses kénnen in der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr umgesetzt
werden.
= deklaratorische Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

¢ Anlieferungen durch LKW erfolgen ausschlief3lich in Tageszeitraum zwischen 6:00 Uhr und 22:00
Uhr Im Beurteilungszeitraum ,Nacht® (22:00 bis 06:00 Uhr) ist die Anlieferung rechnerisch mit ei-
nem Lkw nicht mdglich
= deklaratorische Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

e Das Aufnehmen oder Absetzen von Containern im Auf3enbereich der Anlieferung des Lebensmit-
telmarktes ist nur im Tageszeitraum zuléssig.
= deklaratorische Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

e Die technischen Anlagen und Gerate sind stetig zu warten und bei Defekt auszutauschen, um er-
hohte La&rmemissionen zu vermeiden.
= deklaratorische Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

Die Festsetzungen beruhen auf der gutachterlichen Ermittlung zur Vermeidung von Larmbelastigun-

gen schutzwirdiger Nutzungen und somit zur Konfliktvermeidung der geplanten Nutzung mit dem um-
gebenden Bestand.

7.10.2 Licht

Als relevante Anlagen kénnen im Plangebiet Werbeanlagen und Beleuchtungsanlagen benannt wer-
den. Im Rahmen der Objektplanung sind Ausfiihrungen festzusetzen, die eine Blendung und damit
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Beeintrachtigung der umgebenden Wohnnutzung ausschlielen. Die Auswirkungen auf Tiere sind
ebenfalls zu beachten (Verwendung besonderer Beleuchtungsmittel).

8. FLACHENBILANZ
In nachfolgender Tabelle ist die Flachenbilanz fiir das Plangebiet dargestellt;

Tabelle 3: Flachenbilanz

Flachenbezeichnung m2 %
Geltungsbereich 15.804 100,00
davon:

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 800 5,06

Entwicklung von Natur und Landschaft, Zaun-
eidechsenhabitatflachen MaRnahme Acerl

Sondergebiet Lebensmittelmarkt 15.004 94,94
— davon Uberbaubare Grundflache
GR 10.400 m2 — 10.400 — 65,81
- beinhaltet vollversiegelte Bauflache/ (8.830) (55,87)
Stellplatze/ Zufahrt
- beinhaltet teilversiegelte Stellplatze (1.570) (9,93)
— davon nicht Uberbaubare Flachen 4.604 m?2 — 4.604 — 29,13
- beinhaltet Flachen zum Anpflanzen von (860) (5,44)
Baumen und Strauchern = Malinahme A2
- beinhaltet Flachen mit Bindungen flr (2.220) (14,05)
Bepflanzungen = Mafinahme S1
- beinhaltet die tbrigen nicht Gberbaubaren (1.524) (9,65)

Flachen = MalRBnhahmen G1, G2

9. PLANVERWIRKLICHUNG/KOSTEN

Die Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einschlieBlich Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wird mit einem Durchfihrungsvertrag zwischen der Gemeinde Teutschenthal und
dem Vorhabentrager abgesichert. Fir die Gemeinde Teutschenthal ergeben sich keine finanziellen
Auswirkungen.

Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager (auf seine Kosten) zur Durchflihrung

des Vorhabens.

Der Vertrag regelt zwingend:

- das durch den Plan hinreichend bestimmte Vorhaben (z. B. Herstellung des Lebensmittel- und des
Drogerie-Marktes, Realisierung der ErschlieBung des Gebietes (Stellplatze, Zufahrten mit der An-
passung an angrenzende Verkehrsflachen, Bepflanzungen),

- Ausgleichs- und Kompensationsmafnahmen

- die zeitliche Realisierung.

Daneben sind regelmafig auch vertragliche Nebenpflichten Gegenstand des Vertrages. Das sind u.a.:

- Regelungen zum Immissionsschutz
(keine Anlieferungen in der Nacht (von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr), max. Schallleistungspegel fir Haus-
technische Anlagen)

Der Durchfihrungsvertrag muss vor Satzungsbeschluss rechtswirksam sein.
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10. HINWEISE

Auf der Planzeichnung sind ,Hinweise“ gegeben worden, um die kiinftigen Bauherrn / ErschlieBungs-
trager auf gewisse Dinge aufmerksam zu machen, die bei der Realisierung des Gebietes zu beachten
sind und sich zumeist nach anderen Gesetzlichkeiten regeln.

11. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Stadtplanerische und soziale Auswirkungen

e Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung

e Bindelung von Angeboten und somit gemeinsame Ausnutzung von Stellplatzen, der Zufahrt usw.

¢ Vermeidung von Nutzungskonflikten zur benachbarten/angrenzenden Bebauung durch gezielte
Festsetzungen und Anordnung der Nutzungen

e Beseitigung stadtebaulicher Missstéande durch Aufwertung des gesamten Areals (derzeit Blick auf
die brachliegende Gewerbeflache) durch eine abgestimmte Objekt- und Freiflachengestaltung

Auswirkungen auf den Verkehr
e Zunahme des Zielverkehrs am Einkaufstandort durch die Realisierung des Lebensmittel- und Dro-
geriemarktes

Auswirkungen auf den Naturraum

e Festsetzung einer maximalen Grundflache (GR) von 10.400 m2 und somit Sicherung eines ange-
messenen Freiraumanteils/unversiegelter Bodenflachen

¢ Erhalt von Gehdlzen sowie des Grabens im Westen des Plangebietes als bedeutende Grinstruktur

e Festsetzung von Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen sowie GestaltungsmalRnahmen

e Festsetzung artspezifischer Mallnahmen zum Erhalt vorkommender Populationen der Zau-
neidechse

KGS Stadtplanungsbiiro Helk GmbH; KupferstraRe 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
32



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt*
Gemeinde Teutschenthal Stand: Vorentwurf — Marz 2022

15. QUELLENVERZEICHNIS

Quellenverzeichnis

Gesetze, Richtlinien, Erlasse

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geéndert
worden ist.

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts Plan-
zeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der
Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Au-
gust 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geéndert
durch das Gesetz vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458)

Bundes-Bodenschutz-Gesetz (BBodSchG) das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist

Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Marz 2021 (BGBI. I S. 540), das durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. |
S. 4147) geéandert worden ist

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901)
geandert worden ist

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirt-
schaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S.
212), das zuletzt durch Artikel 20 des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) geédndert wor-
den ist

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 5
des Gesetzes vom 03. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694) geandert worden ist

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt (NatSchG LSA) vom 10. Dezember 2010
(GVBI. LSA S. 569), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2019 (GVBI. LSA
S. 346)

Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10. September 2013 (GVBI. S. 440), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Juni 2018
(GVBI. LSA S. 187)

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen- Anhalt (Kommunalverfassungsgesetz -
KVG LSA) Landesrecht Sachsen-Anhalt vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S. 288)

Gesamtausgabe in der Gultigkeit vom 01.07.2014 bis 30.06.2019, letzte berlcksichtigte Anderung:
mehrfach geandert, § 80 neu gefasst durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2018 (GVBI. LSA S.
166)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt vom 21. Oktober 1991 (GVBI. LSA S. 368),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801)
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Nachbarschaftsgesetz (NbG) Sachsen-Anhalt vom 13.11.1997, zuletzt gedndert: 8§ 4 neu gefasst
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 18.05.2010 (GVBI. LSA S. 340,341)

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503),
zuletzt geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

Richtlinie 2009/147/EG des Europdaischen Parlaments und des Rates lber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten (Vogelschutzrichtlinie) vom 30. November 2009 (ABI. EU L20/7 vom
26.01.2010), zuletzt gedndert durch Richtlinie 2019/1010 EU des Rates vom 06.06.2019 (ABI. EU Nr.
L 170 vom 25.06.2019, S. 115).

Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der wildle-
benden Tiere und Pflanzen (FFH — Richtlinie) vom 21.Mai 1992 (ABI. EG Nr. L 206 vom 22.7.92, S.
7-50), zuletzt gedndert durch Richtlinie 2013/17EU des Rates vom 13.05.2013 (ABI. EU Nr. L 158 vom
10.06.2013, S. 193-199).

Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm — Gerduschimmissionen — (AVV
Baularm) vom 19. August 1970

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Gemeinde Teutschenthal (Baumschutzsatzung)
vom Mai 2017

Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle 2010

Gutachten, Sonstiges

Geotechnik — Landschaft — Umwelt GLU GmbH Jena (22.11.2019): Geotechnischer Bericht nach
DIN 4020 Hauptuntersuchung - Neubau REWE-Markt Teutschenthal

Akustik und Schallschutz Rosenheinrich — ASR, Weimar - Leipzig (30.12.2021): Schallimmissi-
onsprognose, B-Plan "REWE-Markt — Albert-Heise-Str.“ in 06179 Teutschnthal

BBE Handelsberatung GmbH (22.09.2020): Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines Rewe-
Lebensmittelmarktwes in 06179 Teutschenthal in der Alber-Heise-StralRe 72b

SALEG Sachsen-Anhaltinische Landesentwicklungsgesellschaft mbH im Auftrag der Gemeinde
Teutschenthal (Mai 2002): Flachennutzungsplan der Gemeinde Teutschenthal - Entwurf
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