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1. UMWELTBERICHT

1.1. EINLEITUNG

Der Vorhabentrager plant den Neubau eines REWE-Marktes mit ca. 2.000 m? Verkaufsflache
und eines Rossmann-Drogeriehandels mit einer Verkaufsflache von ca. 680 m? an der Albert-
Heise-Stralle in Teutschenthal.

Er stellte am 21.01.2020 den Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes fur das Bauvorhaben "Neubau eines REWE-Vollsortimentsmarktes® in der Gemeinde Teut-
schenthal, auf einer Flache in der Albert-Heise-Stral’e 72b. Das Planverfahren zum Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt* wurde bereits
abgeschlossen und zur Genehmigung eingereicht. Die Genehmigung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 25 wurde aus formalen Grinden, ausschliel3lich wegen einer nicht ausrei-
chenden offentlichen Bekanntmachung der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB vom Landkreis
mit Bescheid vom 09.07.2025 versagt. Es lauft bereits ein Widerspruchsverfahren gegen den ab-
lehnenden Bescheid.

Um das Widerspruchs- und ggf. Klageverfahren nicht abwarten zu muissen, wird parallel nach
Aufstellungsbeschluss der Gemeinde Teutschenthal vom 16.09.2025 ein neuer, zweiter vorha-
benbezogener Bebauungsplan fir dasselbe Vorhaben aufgestellt. Die in Frage stehende 6ffentli-
che Bekanntmachung erfolgt nunmehr auf der Grundlage einer ergdnzen Hauptsatzung. Dieser
neue vorhabenbezogene B-Plan ersetzt nicht den ursprunglichen B-Plan, sondern wird davon
unabhangig und zusatzlich aufgestellt, so dass sich dadurch der anhéngige Widerspruch gegen
die Versagung der Genehmigung nicht erledigt.

1.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

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

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

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

Da im Plangebiet groR¥flachiger Einzelhandel realisiert werden soll, ist eine Festsetzung als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung "Lebensmittel- und Drogeriemarkt" (gemaR® § 11 BauNVO)
erforderlich. Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind gemall § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) nur in Kerngebieten und Sondergebieten mit der Zweckbestimmung Einzelhan-
del zulassig sind.

Es bestehen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes folgende, fur die
Umweltprifung relevante Festsetzungen: (Art und Mal der baulichen Nutzung/ Planungsrechtli-
che Festsetzungen)

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuBweg)

- Offentliche Grunflache (neben FuRweg)

- Sondergebiet ,Lebensmittel- und Drogeriemarkt* mit einer Grundflache von 10.300 m?

- Davon anteilig 600 m? Grundach

- Davon anteilig 1.600 m? teilversiegelte Flache (Stellflachen)

- Festsetzungen von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
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Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern nach § 9 Abs. 2 Nr. 25 a, b
BauGB.

- Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Zauneidechsen-Habitate)

Inhalt des Bauleitplans und damit verbunden ist eine Umweltprifung, die in Form eines Umwelt-
berichts Bestandteil der Begriindung ist. Es erfolgt zudem die Erarbeitung eines Griinordnungs-
planes zur Abarbeitung der Eingriffsregelung im Sinne von § 15 BNatSchG in Verbdg. mit § 1a
BauGB. Weiterhin sind die Bestimmungen des § 44 BNatSchG (Artenschutz) zu beachten.

Entsprechend werden im Grinordnungsplan die sich aus der Eingriffsregelung und aus dem Ar-
tenschutz heraus ergebenden MalRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich betroffener Wer-
te (z.B. Bodeneingriffe, Verlust von Vegetationsstrukturen, Betroffenheit von Lebensstatten pla-
nungsrelevanter Tierarten gemaf § 44 BNatSchG) entwickelt.

1.1.2. Ubergeordnete Ziele, Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fach-
planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur den Bebauungsplan eine Umweltprifung erforderlich. Die Belan-
ge des Umweltschutzes werden nach §1 Abs. 6 Nr. 7 und §1a BauGB mit den voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht nach §2a BauGB be-
schrieben und bewertet. Der erforderliche Detaillierungsgrad ergibt sich aus der Anlage 2 des
BauGB.

Folgende Fachgesetze sind im Zuge der Planung zu bertcksichtigen:

Planungsrelevante Fachgesetze auf Bundesebene

Gesetz Beriicksichtigung im B-Plan

Baugesetzbuch (BauGB) = Grundlage der Aufstellung von Bebauungsplanen

Baunutzungsverordnung (BauNVO) = Grundlage der baulichen Inhalte von Bebauungs-
planen

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) = Grundlage zur Erarbeitung von Eingriffsregelung,

Artenschutz und Gebietsschutz, Einhaltung interna-
tionaler Schutzbestimmungen

Umweltinformationsgesetz (UIG) = Beteiligung der Offentlichkeit am Verfahren des B-
Plan

Gesetz Uber die Umweltvertraglich- = Erstellung eines Umweltberichtes im Zuge des Be-

keitsprifung (UVPG) bauungsplanes in Verbdg. mit § 1a BauGB

Bundesbodenschutzgesetz =>» Berucksichtigung der Belange des Bodens im Zuge

(BBodSchG) des Bauvorhabens, Inhaltliche Abarbeitung im Um-
weltbericht, Schutzgut Boden

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) = Bericksichtigung der Belange betroffener Oberfla-

chen- und Grundwasser im Zuge des Bauvorha-
bens, Inhaltliche Abarbeitung im Umweltbericht,

Schutzgut Wasser
Bundesimmissionsschutzgesetz =>» Einhaltung der Bestimmungen des BImSchG fur
(BImSchG) vorgesehene Bebauung zur Vermeidung schadli-

cher Einwirkungen auf Menschen und Umwelt

Auswahl Planungsrelevante Fachgesetze auf Landesebene

Gesetz Beriicksichtigung im B-Plan

Naturschutzgesetz des Landes Sach- = Einhaltung weiterer Vorgaben zum Artenschutz und

sen-Anhalt (NatSchG LSA) Gebietsschutz auf Ebene des Landes Sachsen-
Anhalt

Wassergesetz fir das Land Sachsen- = Einhaltung weiterer Vorgaben zum Gewasserschutz

Anhalt (WG LSA) auf Ebene des Landes Sachsen-Anhalt
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Gesetz Beriicksichtigung im B-Plan

Ausfuhrungsgesetz des Landes Sach- =>» Einhaltung weiterer Vorgaben zum Bodenschutz auf

sen-Anhalt zum Bundes- Ebene des Landes Sachsen-Anhalt

Bodenschutzgesetz (BodSchAG LSA)

Denkmalschutzgesetz des Landes = Berlcksichtigung des Denkmalschutzes im Zuge

Sachsen-Anhalt (DSchG ST) der Bebauung des Gebietes, Vorgaben zu Verhal-
tensweisen bei entsprechenden Bodenfunden

Nachbarschaftsgesetz (NbG) = Einhaltung entsprechender Bestimmungen im Zuge
der Planung von Bebauung und Kompensations-
mafnahmen (v.a. Grenzabstande)

Zusammenfassende Ziele aus Fachgesetzen

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind neben anderen o6ffentlichen und privaten Belangen
umweltschitzende Belange (§1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 5 und 7 sowie § 1a BauGB) zu berUcksichti-
gen.

Im § 1 definiert das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) die wesentlichen Zielsetzungen und
Grundsatze fiur den Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und Landschaft wie folgt:
.Natur- und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schiitzen, zu pflegen,
zu entwickeln, und, soweit erforderlich wiederherzustellen, dass

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie

A w DN =

die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.*

Gemal § 14 BNatSchG (Eingriffstatbestand) sind Eingriffe in Natur und Landschaft Veranderun-
gen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bo-
denschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Damit stellt die Planung im Sinne des BNatSchG einen Eingriff dar. Die Eingriffsregelung mit §
13 bzw. § 15 BNatSchG (Verursacherpflichten) schreibt eine Planungsabfolge vor, nach der zu-
nachst geprift wird, ob Eingriffe vermieden bzw. minimiert werden kénnen. Verbleibende Eingrif-
fe sind auszugleichen oder zu ersetzen. Die Eingriffsregelung gem. § 14 ff. BNatSchG ist im Ver-
haltnis zum Baurecht Uber § 18 BNatSchG geregelt.

Die Eingriffsregelung ist ferner im Zusammenhang mit dem Schutzgut Boden zu sehen. Nach §1
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind nachhaltig die Funktionen des Bodens zu si-
chern oder wiederherzustellen. Die Inanspruchnahme ist auf ein unerlassliches Mal} zu be-
schranken. Hierbei handelt es sich um eine grundsatzliche Leitlinie, die sich aus der Boden-
schutzklausel des §1a Abs. 2 BauGB ergibt.

Planungsrelevante Fachpldne

Landesplanung und Raumordnung

Die Inhalte des Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) und
des Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle (REP Halle) werden in Kapitel 3.1
der Begriindung Teil A umfangreich dargelegt. Details sind Kapitel 3.1 der Begriindung zu Ent-
nehmen. Die Planflache tangiert im Wesentlichen keine umweltschutzrelevanten Ziele und
Grundsatze der Landes- und Regionalplanung, mit Ausnahme des unmittelbar sudlich angren-
zenden Vorbehaltsgebiets Landwirtschaft (Querfurter Platte (BLK, SK)).
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Flachennutzungsplan

Es existiert noch kein bestatigter Flachennutzungsplan. Es existiert nur ein Entwurf aus dem Jahr
2002, in dem fir die Planflache eine ,Gewerbeflache® ausgewiesen wird. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan wird aufgrund des nicht rechtskraftigen FNP als vorzeitiger Plan i. S. d. § 8 Abs.
4 BauGB aufgestellt.

Landschaftsplan

Fir das Gemeindegebiet Teutschenthal besteht ein Landschaftsplan aus dem Jahr 1996
(OEKOKART 1996). In der Karte zum 6kologischen Entwicklungskonzept ist flir den Bereich des
Plangebietes eine bestehende Bauflache Gewerbe/ Industrie ausgewiesen. Westlich befinden
sich bestehende Siedlungen, sudlich landwirtschaftliche Nutzflachen.

T
henthal (OEkOKART 1996) mit grober Lage

M

Abbildung 1: UnmaRsta gr IanauzugLandschaftspIan TeTJtsc

des vorliegenden vBP

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 9

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Uberlagert einen Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan Nr. 9 aus dem Jahr 1997.
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Ausschnitt aus dem
vorhandenen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 9

unmalfstablich

™™ Geltungsbereich vorhandener
1 1 Vorhaben- und
| M ErschlieBungsplan Nr. 9

=== Geltungsbereich
I Vorhabenbezogener
I Bebauungsplan Nr. 25

- _l Geltungsbereich
l Vorhaben- und Erschliefungsplan

Abbildung 2: Auszug aus der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 9 — mit Geltungsbe-
reich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 25 / 2 ,,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an
der Albert-Heise StraBe“ sowie Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes - maRstabslos

Die Festsetzungen sind im Geltungsbereich Uberwiegend nicht umgesetzt worden. Eine Aus-
nahme ist die Hecke im Norden (griinordnerische Festsetzung pg2).

Die Gehdlze und der Graben im Westen (Festsetzung mg1) sowie die Gehdlze im Stiden (mg2)
sind nicht wie urspringlich festgesetzt ausgepragt, sondern eher aufgrund Sukzession entstan-
den. Die Festsetzungen aus dem Jahr 1997 werden dennoch jeweils als Bestand in der weiteren
Bewertung berticksichtigt, die vorhandene Kompensationspflanzung (Hecke im Norden) wird da-
bei als besonders bedeutsam interpretiert.

1.2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
1.2.1. Methodik

Der Untersuchungsraum des Umweltberichtes orientiert sich am Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes. Der Betrachtungsraum umfasst dabei das Plangebiet mit seiner Flachengréfie von
1,76 ha (Geltungsbereich) sowie dessen ndhere Umgebung, wenn Auswirkungen daruber hinaus
(mdoglicher Einwirkungsbereich) mdglich sind.

Die Erfassung des im Geltungsbereich derzeit vorkommenden Biotop- und Nutzungsbestandes
wurde wahrend einer Begehung am 23.04.2020 durchgeftihrt.

Zur Beurteilung der Biotope fand die Ubersicht der Kartiereinheiten (SCHUBOTH 2004) und das
Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt (MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT UND UMWELT DES LANDES
SACHSEN-ANHALT 2004) Anwendung.

Weiterhin erfolgten Erfassungsarbeiten planungsrelevanter Tierartengruppen durch die Gutach-
ter M. FRANZ (2021, Fledermause) und die BOSCHA GMBH (2021: Avifauna, Reptilien). Die Er-
gebnisse der Erfassungen wurden von der BOSCHA GMBH (2021) zudem in einer speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung (saP) ausgewertet. Die Ergebnisse der Artenerfassungen und der
saP werden in den Umweltbericht eingestellt, die aus der saP erforderlichen Malnahmen werden
in Grunordnungsplan und in den Umweltbericht integriert.
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Die Bewertung des Umweltzustandes stitzt sich tGberwiegend auf die im VBP von 1997 festge-
setzten, versiegelten Flachen und Grinflachen. Fir die Flachen, die auRerhalb des alten VBP
von 1997 Uberplant werden, wird der Bestand anhand der aktuell durchgefihrten Vermessung
und ortlichen Bestandsaufnahme bewertet. Das Vorhaben Uberlagert grof3tenteils Flachen des
rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 9 (Gewerbegebiet mit Speditionshof und
Betonmischanlage). Der rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll im Parallelverfah-
ren aufgehoben werden.

Die Ermittlung der Umweltauswirkungen bzw. der Beeintrachtigung infolge des Eingriffs erfolgt
schutzgut- und einzelfallbezogen verbal-argumentativ. Folgende Beeintrachtigungen kénnen vor-
liegen:

+ Baubedingte Auswirkungen wie Baustelleneinrichtung oder Larm stellen i.d.R. keine Eingriffe in Natur
und Landschaft dar. Es kénnen jedoch artenschutzrechtliche Betroffenheiten auftreten.

+ Anlagenbedingte Auswirkungen auf den Naturhaushalt werden durch Flachenbeanspruchung her-
vorgerufen. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann durch Veranderung des Landschafts-
bildraumes / Stérung von Sichtbeziehungen entstehen.

+ Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen ggf. durch Schall- und Schadstoffimmissionen auf den Na-
turhaushalt bzw. dessen Leistungsfahigkeit entstehen.

KGS Planungsbiro Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
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1.2.2. Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes einschlieRlich der Prognose
bei Durchfiihrung der Planung

Tabelle 1: Bestandsbeschreibung und Umweltauswirkungen

MOGLICHE UMWELTAUSWIRKUNGEN des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes

BESTANDSBESCHREIBUNG

Schutzgut Mensch

In diesem Abschnitt werden der Mensch in seiner Wohnsituation, Erholungsnutzungen und Freizeitinfrastruktu-
ren betrachtet:

= Der Geltungsbereich besteht derzeit aus versiegel- | = baubedingte Beeintrachtigungen in Folge von

ten Flachen des angrenzenden Betonwerks, aus Bauldrm sind auf Grund ihrer zeitlichen Be-
sonstigen (wilden, ungeordneten) Lagerflachen so- schrankung als nicht erheblich / nachhaltig fir die
wie randlichen Grinstrukturen (Geholze, Ruderalflu- westlich angrenzenden Wohngebiete sowie fir
ren, Graben). Westlich befinden sich Wohngrund- die Freizeit- und Erholungsfunktionen zu werten
stlicke, stdlich Ackerflachen, Gstlich eine Betonwerk | = anlagebedingte Auswirkungen sind nur geringfii-
und weitere Lagerfléchen sowie nordlich die Ver- g|g gegeben, da das P|angebiet Uberwiegend kei-
kehrsanlagen der Albert-Heise-StralRe (L173) ne bedeutenden Funktionen aufweist

* Im rechtskraftigen V&E-Plan aus dem Jahr 1997 '« |ediglich ein Teil der im Westen aktuell als ,Gar-
wurden eine Spedition und ein Betonwerk mit ver- ten“ genutzten Flachen wird tangiert, jedoch nicht
siegelten und Teilversiegelten Flachen sowie Griin- {iberbaut, sondern im derzeitigen Zustand erhal-
flachen (mit Bepflanzung) festgesetzt. ten.

= Das F’Iangebiet selbst ist fir die Erholungs— und | = betriebsbedingte Beeintréchtigungen der west-
Freizeitfunktion Uberwiegend ohne Bedeutung. lich ge|egenen schiitzenswerten Gebiete (Wohn-
Randlich werden jedoch auch Flachen Uberplant, gebiete) waren zundchst nicht auszuschlieBen,
die von den angrenzenden Wohngebauden als eine sodass eine Schallimmissionsprognose durch den

Art Garten genutzt werden (Rasenflachen), das Gutachter ASR (2021) durchgefiihrt wurde.
Grundsttick ist aber Teil der grof3en Brachflache.

= Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, , ... dass an
= Von den umgebenden Strukturen sind insbesondere allen Immissionsorten sowohl tags als auch
die Wohngebiete und Garten sowie der nordlich der nachts die Orientierungswerte [OW] der DIN
Albert-Heise-Stralle vorhandene Rad/Gehweg fir 18005, die Immissionsrichtwerte [IRW] der TA
das Schutzgut Mensch bedeutsam. Larm und die IRW-Anteile [IRW-Anteil <IRW — 6
= Vorbelastungen bestehen durch die vorhandene dB(A)] durch den Betrieb des neuen Marktes stets
Nutzung des Geltungsbereichs, teilweise durch das eingehalten werden...” (ASR 2021)
Betonwerk, teilweise als ungeordneter Lagerplatz. | « Somit sind keine erheblichen betriebsbedingten
Der urspri,'lnglich hier feStgesetZte B-Plan wurde nie Auswirkungen erkennbar. SchallschutzmaRRnah-
vollstdndig umgesetzt. Vor der heutigen Nutzung men sind nicht erforderlich.

waren in den letzten Jahrzehnten weitere Nutzun-
gen (zunachst Kies-/Tongrube, anschlieRend Klar-
schlammablagerung aus Ribenreinigung, vgl. GLU
JENA 2019) auf dem Grundstiick wirkend, sodass
auch eine Altlastverdacht vorliegt.

- keine erhebliche Beeintrachtigung des
Menschen und seiner Erholung

- Geltungsbereich: sehr geringe Bedeutung

- westlich angrenzende Wohnbebauung: sehr
hohe Bedeutung

fiir das Schutzgut Mensch
Schutzgut Klima, Luft
» Bedeutsame Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete | = Baubedingte Larm- und Staubbelastung durch

sowie bedeutsame Luftsammel- und Leitbahnen lie- Baufahrzeuge und Erdarbeiten sind auf Grund ih-
gen nicht im Geltungsbereich vor. rer zeitlichen Beschrankung nicht erheblich

= Grofflachig vorhandene Versiegelung sowie Lager- | = Anlagebedingt gehen durch die Planung einzel-
flache mit Fahrzeugteilen und sonstigen Stoffen mit ne lokalklimatisch in der Ortslage relevante Ge-
negativen Auswirkungen auf das Klima/ die Luft holzstrukturen verloren (tatsdchlich aus den
(siedlungstypische Aufheizungseffekte), insbeson- rechtskraftigen Festsetzungen umgesetzte Hecke
dere die urspringlich festgesetzten, versiegelten im Norden, ein Teil der Eschenahorne im Siden
und Teilversiegelten Flachen des V&E-Planes aus des Plangebietes). Es wird aufgrund der festge-
dem Jahr 1997 sind als Vorbelastung zu bewerten. setzten Grundflache auch zu einer Neuversiege-

= Bestehende Griinflaichen und die darauf vorhande- lung kommen. Im Hinblick auf die Vorbelastung ist
nen Geholze sind lokalklimatisch bedeutsame der Effekt jedoch stark abgeschwacht. Es werden
Strukturen mit lufthygienischer Ausgleichsfunktion, im Zuge der grinordnerischen Festsetzungen
die urspriinglich festgesetzten Gehélzflachen waren auch teilweise vorhandene Grinflachen mit Ge-
insgesamt lokalklimatisch wirksam. hélzen erhalten (Einzelbdume, Graben mit Gehdl-

zen im Westen)

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
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MOGLICHE UMWELTAUSWIRKUNGEN des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes

= Sidlich des Plangebietes befinden sich weitrdumige | = Neu geplante Pflanzungen sind positiv (neue

BESTANDSBESCHREIBUNG

Ackerflachen mit hoher Bedeutung als Kaltluftent- Baumpflanzungen, Umgestaltung der sidlichen
stehungsgebiet, mit Kaltluftabluss in die Ortslage Gehdlzbestande mit Entfernung von Bauschutt
Teutschenthal. und sonstigen anthropogenen Ablagerungen so-
» Vorbelastungen: bestehender V&E-Plan aus dem wie Beseitigung der nichtheimischen Arten und
Jahr 1997, vorhandene bebaute und versiegelte Ergénzungspflanzungen heimischer Gehdlze).
Flachen sowie die stoffliche Belastung der Luft | = Betriebsbedinge Auswirkungen werden als nicht
durch StralRenverkehr (Abgase), Industrie (Beton- erheblich eingestuft, da bereits ein groRRer Teil der
mischwerk) und Siedlungen (Heizungsablifte etc.) Flachen versiegelt ist und bereits heute als Teil

des Betonwerkes sowie als ungeordneter Lager-
platz genutzt wird, bzw. die Flachen urspriinglich
entsprechend des V&E-Planes aus dem Jahr
1997 als Speditionsgelande genutzt werden soll-
ten.

= Die geplanten Gebaude werden explizit unter
Nutzung erneuerbarer Energien errichtet (deutli-

fiir das Schutzgut Klima/Luft che Minderung von lokalen Abgasen)

= Fir den Einkaufsmarkt sind durch Lieferverkehr
und den zu erwartenden Kundenparkplatz zwar
veranderte Verkehrsbelastungen anzunehmen,
vor dem Hintergrund der Vorbelastung wird dies
jedoch nicht als erheblich bewertet.

- bestehende Versiegelung: sehr geringe
Bedeutung

- vorhandene Griinflichen: mittlere Bedeutung
- Ackerflichen im Siiden: hohe Bedeutung

- erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima / Luft durch Versiegelung
und Geholzverlust (Konflikt K2), Aus-
gleichsmaBnahmen erforderlich

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Der Wert des Landschaftsbildes ergibt sich aus der Eigenart, Naturnéhe, Vielfalt und Schonheit des jeweiligen
Raumausschnittes.

= Das Landschaftsbild wird im Plangebiet durch das | = Erhebliche bau- und betriebsbedingte Auswir-
Betonwerk und die ungeordnete Lagerflache bereits kungen sind nicht zu erwarten.
erheblich beelntrachtlgt Der bestehender V&E- | An|agebedingt erfo|gen eine zusatzliche Versie-
Plan aus dem Jahr 1997 hétte zu einer weiteren gelung und Neubebauung von Flachen. Da das
Bebauung und Versiegelung gefiihrt (Werkhalle, Plangebiet jedoch durch die Vornutzungen bzw.
LKW-Waschplatz, Birogeb&ude, grofiflachige LKW- bestehenden Festsetzungen aus dem Jahr 1997
Stellflachen, etc. pp.), sodass am Standort eine um- erheblich vorbelastet ist, sind die Auswirkungen
fangreiche Vorbelastung besteht. abgeschwacht zu betrachten. Die neu geplanten

= Die vorhandenen Griinflachen und Gehdlzstrukturen Gebaude des Einkaufszentrums stellen neue
sind Teil der Ortseingriinung von Teutschenthal und Baukorper am Ortsrand dar, die eine erneute
tragen zur Gliederung und Eingriinung der Versie- technische Uberformung des Plangebietes mit
gelten und Uberbauten Flachen bei. Die im beste- sich bringen. Die ehemals geplante LKW-Halle
henden V&E-Plan aus dem Jahr 1997 festgesetz- mit Burokomplex, Werkstatt, Waschhalle und
ten Grunstrukturen (Gehdlzpflanzungen) wurden nur Tankstelle ware jedoch eine mindestens gleich-
anteilig (Hecke im Norden) umgesetzt, die Ubrigen grofRe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
Flachen und Gehdlze im heutigen Zustand sind gewesen. Teilweise missen auch ortsbildpragen-
Uberwiegend aus der Sukzession heraus entstan- de Gehodlze beseitigt werden (z.B. Heckenbe-
den. Die Gehdlze bilden auch einen Puffer zwischen stand im Norden). Durch den Erhalt von Gehdlzen
Wohnbebauung und Betonwerk. Besondere Blick- im Westen des Plangebietes, durch Neupflanzung
beziehungen zu landschaftlich reizvollen Raumen von Geholzen im Parkplatzumfeld und durch die
bestehen nicht. Nach Siden 6ffnet sich der Land- Aufwertung des Gehdlzbestandes im Suden (Be-
schaftsraum in die weite, ausgeraumte Agrarland- seitigung storender Ablagerungen, Aufwertung als
schaft. heimisches Feldgehdlz) werden jedoch auch um-

= Vorbelastungen ergeben sich neben den Versiege- fangreiche Grlnstrukturen gesichert, neu ange-
lungen/ Bebauungen im Plangebiet vor allem durch legt oder aufgewertet.
die umgebenden Stralen und die umgebende Be-
bauung, wie z.B. Betonwerk und Uberbleibsel der - Erhebliche Beeintrichtigungen durch Ge-
alten Zuckerfabrik Eisdorf. In deren Umfeld und hoélzverluste (Konflikt K3) gegeben, diese
auch im Siden des Plangebietes befinden sich um- konnen im Plangebiet kompensiert werden.
fangreiche Ablagerungen von Baustoffen, Mall und
sonstigen Materialien, die das Landschaftsbild stark
beeintrachtigen.

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
036453/865-0
8



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise
Strafle Gemeinde Teutschenthal

Entwurf - Stand: Oktober 2025

BESTANDSBESCHREIBUNG

MOGLICHE UMWELTAUSWIRKUNGEN des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes

- Versiegelung/Lagerflichen: sehr geringe
Bedeutung

- Geholze: mittlere Bedeutung
- Acker: geringe Bedeutung

fir das Landschaftsbild

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Untersuchungsgebiet sind keine Kulturgiiter
oder Bodendenkmale bekannt. Zudem bestehen
erhebliche Vorbelastungen durch vorhandene Ver-
siegelung und Uberformung des Bodens (aus der
bisherigen sowie friiheren Nutzung des Geltungsbe-
reiches). Unabhangig davon kann aber im Sied-
lungsbereich immer mit dem Auftreten von Kulturgi-
tern oder anderen archdologischen Funden gerech-

net werden.
-> derzeit geringe Bedeutung fiir Kulturgiiter

Als Sachgut sind Teile der Betriebsflachen des Be-
tonwerkes (incl. Mitarbeiter-/Besucherparkplatz) zu
bewerten, ebenso dir nérdlich angrenzend verlau-
fende L173 sowie eine Leitung des DOW Olefinver-
bundes im westlichen Teil des Plangebietes (Lei-
tungsrecht vorhanden). Im Planbereich befinden
sich zudem Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH (Rand/StralBenbereich zur Al-
bert-Heise-Str.). Im Plangebiet befindet sich zudem
ein stillgelegtes Anodenfeld der ONTRAS Gas-
transport GmbH (Teil einer Korrosionsschutzanlage

einer inzwischen stillgelegten Gasleitung).

Der bestehende V&E-Plan mit all seinen Festset-
zungen aus dem Jahr 1997 ist ebenso als Sachgut

zu bewerten.

- Leitungen (Telekom, DOW), L173, Betonwerk,
V&E-Plan 1997:
hohe Bedeutung

- wilde Lagerflache, stillgelegtes Anodenfeld:
geringe Bedeutung

fiir Sachgiiter

= Baubedingt ist mit archédologischen Funden im in-
nerortlichen Bereich immer zu rechnen. Auf die
gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet frei-
gelegter archdologischer Kulturdenkmale wird
hingewiesen. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmal-
schutzgesetzes fir Sachsen-Anhalt sind Befunde
mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersu-
chung durch das Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archdologie Sachsen-Anhalt oder von ihm
Beauftragte ist zu ermdglichen. Innerhalb dieses
Zeitraumes wird Uber das weitere Vorgehen ent-
schieden.

= Anlagebedingt werden durch den geplanten B-
Plan die Flachen neu geordnet. Der alte V&E-
Plan wird aufgehoben. Die im tatsachlichen Be-
stand vorhandenen Brachflachen werden besei-
tigt. Durch die Errichtung eines Einkaufsmarktes
wird die Funktion der Nahversorgung der Biirger
von Teutschenthal wesentlich verbessert.

= Leitungen der DOW und der Telekom bleiben er-
halten, die jeweiligen Schutzstreifen werden im
Zuge der Planung berticksichtigt.

= Mit dem Betreiber des Betonwerkes werden ent-
sprechende  Vereinbarungen (z.B. Geh-
/Fahrrechte etc.) getroffen.

= Fir den Umgang mit den stillgelegten Anlagen im
Plangebiet werden in den nachfolgenden Pla-
nungsebenen Absprachen/Abstimmungen mit der
ONTRAS Gastransport GmbH durchgefihrt.

= Betriebsbedingte erhebliche Auswirkungen sind
nicht zu erwarten.

-> derzeit keine erhebliche
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Schutzgut Geologie/ Boden

Geologie: Nordostrand der Querfurter Platte Ton-
und Sandsteine des Mittleren Buntsandsteines,
Uberlagerung von quartiren Sedimenten aus fluvia-
tilen, feinkérnigen Abschwemmmassen (Schwemm-

lehm) (siehe GLU JENA 2019)

Anstehende Boden: In der vorlaufigen Bodenkarte
Sachsen-Anhalts (VBK50, Sachsen-Anhalt-Viewer
2022) liegt das Plangebiet innerhalb der Ortslage
von Teutschenthal, es wurde hier kein konkreter
Bodentyp ausgewiesen. Die siidlich angrenzenden
Ackerflachen weisen hoch bedeutsame (ertragrei-
che) Tschernosem und Gley-Tschernosembdden

auf.

Vorbelastungen: das Plangebiet ist durch die
Uberformung und Versiegelung aus den vergange-

nen Jahrzehnten bzw. Jahrhunderten

= Baubedingte Auswirkungen durch Baumaterial-
ablagerungen und Baufahrzeuge sind auf Grund
der nur voriibergehenden Wirkung als nicht er-
heblich einzustufen; Stoffeintrage (Ole, Schmier-
mittel, usw.) durch Baumaschinen sind nach dem
heutigen Stand der Technik vermeidbar

= Anlagebedingt sind durch die Umgestaltung
der Flachen im Plangebiet zukiinftig insge-
samt 10.300 m? Grundflache zulédssig.

= In Gesamtbilanz wurde zusétzliche Versiegelung
(Gebaude, innere Erschliefung, zusatzliche Ver-
kehrsflache) ermittelt: 2.084 m? Versiegelung von
Griunflachen (jedoch durch Bodenbewegung in
der Vergangenheit tiberformt), 770 m? Vollversie-
gelung bisher teilversiegelter Flachen

KGS Planungsburo Helk GmbH;

Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise
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MOGLICHE UMWELTAUSWIRKUNGEN des vor-

R AN EE St BN habenbezogenen Bebauungsplanes

= (Tongrube, anschlieRend Klarschlammablagerung
aus Rlbenreinigung, nunmehr Betonwerk und um- | = 1,600 m? Teilversiegelung bisher teilversiegelter

fangreiche Bodenauffillungen / -profilierungen mit Flachen (neu: Stellplatze, Fugenpflaster),
Lagerplatz sowie rechtskréftiger V&E-Plan aus 6.035 m2 erneute Versiegelung bisher versiegelter
1997) als erheblich vorbelastet bewertet. Flachen.

* Versiegelung im Bestand gemafll V&E-Plan aus  « Neu- Versiegelung ist als erheblich zu bewerten
dem Jahr 1997 (bzw. Bestand im Bereich der nicht | Die siidlich gelegenen wertvollen Ackerflachen

vom alten V&E-Plan tangierten Flachen): 6.035 m? erden nicht durch Versiegelung oder Uberbau-
versiegelte Flache und 2.370 m? teilversiegelte Fla- ‘L,Jvng in Anlspruc#genommler?. ung !

che.
° - Zustzliche Betri i hebliche Auswir-
- Ubrige Plangebietsfliche: vollstandig iberformt cungen sind etriebsbedingte erhebliche Auswir

" Altlastenverdachtsflachen: = Bezlglich der Altlastenverdachtsflachen wurde im

- Der Planbereich ist in der Datei schadlicher Rahmen der P|anungsv0rbereitungen ein Geo-
Bodenveranderungen und Altlasten des Saa- technisches Gutachten vorgelegt, in dem das Ver-
lekreises (DSBA) unter der Reg-Nr.: 20170 filllmaterial deklariert wurde. Auch im Vergleich
~ehemalige Zuckerfabrik, Trocknungswerk" als mit der Bundes-Bodenschutzverordnung konnten
Altlastverdachtsflache registriert. Am konkre- gutachterlich keine Gefahrdungen fiir die Umwelt
ten Standort befanden sich Riibenabsetztei- und damit die geplante Umnutzung des Standor-
che, welche u.a. mit Schotter und Bauschutt tes festgestellt werden. Somit bestehen aus alt-
verflllt wurden. lasten-relevanter Sicht keine Beeintrachtigungen.

- Die betroffenen Flurstiicke durch die Aus- Vom Landratsamt Saalekreis, Sachgebiet Abfall
gleichsmalRnahme A3 ,Entsiegelung und Re- und Bodenschutz, bestehen keine Einwande zum
kultivierung eines alten Grinschnittsilos" z&h- Vorhaben.*

len zur in der DSBA registrierten Altlastenver-

dachtsflache  (AS) 20754 ,ehem. LPG- > trotz Vorbelastung erhebliche Beeintriach-

Gelande". _ ] ) tigung des Schutzgutes Boden, da im Plan-
- Geltungsbereich: geringe/ sehr geringe zustand ein hdherer Versiegelungsgrad als
Bedeutung im Bestand geplant ist (Konflikt KV)

- Sidliche Ackerflachen: sehr hohe Bedeutung

fiir den Boden

Schutzgut Wasser

Die Analyse des Schutzgutes Wasser erfasst sowohl das Grundwasser als auch die Oberflachengewasser.

= Keine groBeren Oberflichengewédsser im Gel- | = Baubedingte temporare Verunreinigungen durch

tungsbereich, an Westseite des Plangebietes befin- Sedimentationseintrag, Schmierstoffe, Ole etc.
det sich das Gewasser Il. Ordnung ,Nebengraben der Baufahrzeuge sind nach heutigem Stand der
der Wirde* (1/3/-/3/16) (ehemaliger Ableitungsgra- Technik vermeidbar
ben der Zuckerribenfabrik). = Der ,Nebengraben der Wiirde* wird im Bestand
= Der Nebengraben der Wiirde ist nach § 3 Satz 1 erhalten. Die Funktionen des Grabens, auch im
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 5 Was- Falle von Starkregenereignissen, bleiben erhal-
sergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) ten. Es verbleibt zudem ein 5m breiter Unterhal-
ein oberirdisches Gewasser Il. Ordnung, fir wel- tungsstreifen zwischen Bebauung und Bo6-
ches die Rechtsvorschriften des Wasserhaushalts- schungsoberkante des Grabens. Die Stellplatzan-
gesetzes und des Landes zu beachten sind. lage kann nach Ricksprache mit dem Gewas-
= Abfluss von Oberflachenwasser z.T. in die Kanalisa- serunterhaltungsverband und der Unteren Was-
tion (Betonwerk) bzw. dann oberflichlich in genann- serbehorde in den 5,0 m —Abstands-Streifen hin-
ten Graben mit Abfluss nach Norden in Richtung einragen. Der Abstand eines Teilbereiches der
SWiirdebach” (Oberflachenwasserkoper Parkflachen zum Gewasser betragt an der
SALOBOWO07-00). Auch das aus Siiden auf den schmalsten Stelle ca. 1,00 m. Eine Bepflanzung
Ackerflachen anfallende Oberflaichenwasser wird des Unterhaltungsstreifens wird ausgeschlossen.
(teilweise) Uber diesen Graben abgeleitet. Eine erhebliche anlagebedingte Beeintrachtigung

= Der Graben weist eine Funktion als Regenriickhal- des Grabens ist somit nicht gegeben.
tevolumen bei Starkregenereignissen auf. Durch die | * Anlagebedingt entsteht im Vergleich zum Be-

topographischen Gegebenheiten der sidlich liegen- stand eine zusatzliche Versiegelung (vgl. Schutz-
den Ackerflachen kommt es zu einem Einzugsbe- gUt BOden) und damit ein zusatzlicher Verlust von
reich von Uberschlaglich ca. 200 ha Flache, deren Boden-Infiltrationsflache. Da ohnehin ungiinstige
Regenwasser im Starkregenfall zumindest teilweise Versickerungsverhaltnisse herrschen, ist dies je-
bis in den Graben im Geltungsbereich flieRen kann. doch nur nachrangig von Belang.

= |n den Baugrundaufschliissen des Baugrundgutach-
tens wurde Grundwasser angeschnitten.

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
036453/865-0
10
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MOGLICHE UMWELTAUSWIRKUNGEN des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes

» Der mittlere Grundwasserspiegel wird im Gutachten | = Der anlagebedingt zudem aufgrund der Mehr-

BESTANDSBESCHREIBUNG

auf ca. 197-198 m NHN geschatzt und liegt relativ versiegelung entstehende erhdohte Oberflachen-
oberflachennah an. Es sind unglinstige Grundwas- wasserabfluss, insbesondere bei Starkregen, ist
serverhéltnisse gegeben. jedoch fur die Unterlieger des OWK Wiurdebachs

nicht unerheblich und kann zu zuséatzlichen Be-

= Fur Versickerungen von Oberflachenwasser ist der eintrachtigungen fiihren (Hochwasser).

Baugrund wegen der geringen Wasserdurchlassig-
keiten und der hohen Wasserempfindlichkeit nicht | = Es ist daher vorgesehen, den Oberflachenwas-

geeignet (siehe GEOTECHNISCHER serabfluss nur gedrosselt an den im Norden vor-
UNTERSUCHUNGSBERICHT, GLU JENA 2019) handenen Regenwasserkanal DN 500 abzugeben
= Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutz- und im Plangebiet selbst unterirdischen Regen-
gebieten (SACHSENANHALTVIEWER 2022). rickhaltebehalter (Inhalt ca. 170m?) oder alterna-

tiv 2 Rickhaltekanéle zu installieren. Der Regen-
riickhaltebehalter wird im Bereich der Stellplatze
integriert, so dass keine zusatzliche Flacheninan-
spruchnahme erfolgt. Die maximale Einleitmenge
an den Regenwasserkanal betragt 30 I/s. Der zu-
kinftige Betreiber des Lebensmittel Marktes plant
zudem Verwertungsmallnahmen des Regenwas-
sers als Brauchwasser (z.B. fir WC-Spllung,
Reinigungsmaschine).

= Zudem ist auf 600 m? Flache im Baufeld 2 ein
Griindach vorgesehen, was ebenso einen Teil zur
Rickhaltung des Regenwassers im Plangebiet
beitragt.

= betriebsbedingte erhebliche Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Wasser sind nicht zu erwarten;
- Beeintriachtigungen des Schutzgutes
Wasser sind durch erhohten Oberflachen-
wasserabfluss erheblich (Konflikt K1), und
bediirfen daher gezielter Regenriickhalte-
mafnahmen im Plangebiet.

= Vorbelastungen: die Grundwasserneubildung
und der Oberflachenwasserabfluss werden durch
die bestehende Bebauung und Versiegelung sowie
Uberformung im Plangebiet bereits stark beeintréch-
tigt. Zudem ist der Boden von Haus aus nicht zur
Versickerung geeignet, was auch von vornherein
eine geringe Grundwasserneubildung zur Folge hat.

- geringe bis mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut
Wasser

Biotope und Pflanzen (zu Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt)

= Die aktuellen Hauptbiotoptypen im Bereich des B- | = Baubedingter Biotopverluste sind nicht tber das

Plangebietes sind nachfolgend dargestellt. Die Fla- anlagebedingt festgesetzte Mal} hinausgegeben.
chen wurden entsprechend den ,Kartiereinheiten Ggf. zusatzlich erforderliche BE-Flachen kdnnen
des LAU (ScHuBOTH 2004, LAU 2020) differenziert. z.B. auf benachbarten, versiegelten Flachen des
Grundlage ist Uberwiegend der V&E-Plan aus dem Betonwerks angelegt werden.

Jahr 1997. In den Bereichen, die nicht vom alten n An|agebedingt entstehen teilweise durch Versie-
V&E-Plan tangiert sind, wurden die Flachen anhand gelung und Uberformung Verluste von Teilflachen
des tatsachlichen Bestandes vor Ort zugeordnet. der aufgefiihrten Biotope. Die Gehdlz- und Gra-
Biotope ohne Bedeutung / versiegelt (Wert 0): benflachen am westlichen Plangebietsrand kén-
Sonstige Stral3e (VSY), Industrielle Anlage (BIB -> nen dabei Uberwiegend erhalten werden. Die
versiegelte Flachen des V& E-Planes 1997), aus- Hauptsachlichen Eingriffe wirken insbesondere
gebauter Weg (VWC) durch die Geholzverluste im Norden (Hecke aus
Biotope mit sehr geringer Bedeutung / teilver- realisierter Gehodlzpflanzung der Festsetzung pg2
siegelt (Wert 2-5): Industrielle Anlage (BIB -> teil- des V& E-Planes 1997) sowie durch die endguilti-
versiegelte Flachen des V& E-Planes 1997), sons- ge Versiegelung von bisher nur teilversiegelten
tige Verkehrsanlage, Schotterrasen, Randstreifen Flachen. Anteilig werden im Marktgelande neue
an L173 (VYY) Grunflachen sowie neue Gehdlzanpflanzungen

geschaffen.

Biotope mit geringer Bedeutung / iiberformte ’ . . L
Griinflache (Wert 6-10): Scherrasen auf sonstigen | * betriebsbedingte erhebliche  Beeintrachtigun-

Griinflaichen ohne konkrete Festsetzung des V& E- gen des Schutzgutes Biotope/Pflanzen sind nicht
Planes 1997 (GSB), Komplex aus Feldgehdlz zu erwarten.

(Uberwiegend nicht heimischen Arten) / Ruderalflur

(gebildet von ausdauernden Arten) und wilder La- > Beeintrachtigungen des Schutzgutes Bio-
gerflachen mit Bauschutt etc. (HGBb/URA/VPZ) tope/ Pflanzen sind als erheblich zu bewerten
Biotope mit mittlerer Bedeutung / liberformte (Konflikt K4) und entsprechend zu kompen-
Griinflachen (Wert 11 bis 15): Sonstige Griinanla- sieren.

ge in Flachen des V& E-Planes 1997 (Grunanlagen, > Der Verlust der vorhandenen Kompensati-
nicht parkartig mit Einzelbaumbestand - HEC/ onspflanzung (HHB) ist besonders hervorzu-
PYY), Feldgehdlz aus Gberwiegend nicht heimi- heben (Konflikt K9)

schen Arten (HGBb), Ruderalflur, gebildet von aus-
dauernden Arten (URA)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise
Entwurf - Stand: Oktober 2025

Stralle” Gemeinde Teutschenthal

BESTANDSBESCHREIBUNG

Biotope mit hoher Bedeutung / Graben / Gehol-
ze (Wert 15-20): Feldgehdlz naturnah/ Graben mit
artenreicher Vegetation/ Feuchtwiesenbrache (aus
Festsetzung des V& E-Planes 1997)
(HGA/FGR/GFX), Teilflachen von Strauch-
Baumhecken aus tberwiegend heimischen Arten
(HHB) gemal V& E-Plan 1997, aber nie realisiert.
Biotope mit sehr hoher Bedeutung (Wert 20)
und zugleich realisierte Kompensationsflachen
aus dem alten VE-Plan: Strauch-Baumhecke aus
Uberwiegend heimischen Arten (HHB)

MOGLICHE UMWELTAUSWIRKUNGEN des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes

Fauna (zu Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt)

= Anthropogene Einflisse pragen den Charakter des
Plangebietes. Durch die vorhandene Versiegelung
und Uberbauung sowie durch die allgemeine Uber-
pragung des Raumes (ehemalige Tongrube und
Gelande einer Zuckerribenreinigung sowie zuletzt
Lagerplatz und Betonwerk, Gelanderegulierung,
Verlust urspriinglicher Lebensrdume) sind einer-
seits siedlungstypische Arten zu erwarten, anderer-
seits bestehen aufgrund des Ubergangs in die freie
Landschaft sowie aufgrund randlich strukturreicher
Geholze umfangreiches Habitatpotenzial fir pla-
nungsrelevante Arten.

= Im Jahr 2021 erfolgte im Plangebiet und dessen
Umfeld eine Erfassung der Artengruppen Fleder-
mause, Vogel und Reptilien (FRANZ / BOSCHA 2021)

= Die Ergebnisse werden nachfolgend zusammenge-
fasst (Details siehe Gutachten):

Végel

Nachweis folgender planungsrelevanter Vogelar-
ten: Amsel (Turdus merula), Bachstelze (Motacilla
alba), Blaumeise (Parus caeruleus), Bluthanfling
(Carduelis cannabina), Eichelhaher (Garrulus
glandarius), Elster (Pica pica), Feldlerche (Alauda
arvensis), Feldsperling (Passer montanus), Gar-
tengrasmucke (Sylvia borin), Gartenrotschwanz
(Phoenicurus phoenicurus), Girlitz (Serinus seri-
nus), Grinfink (Carduelis chloris), Hausrotschwanz
(Phoenicurus ochruros), Haussperling (Passer do-
mesticus), Kohlmeise (Parus major), Kolkrabe
(Corvus corax), Mauersegler (Apus apus), Mause-
bussard (Buteo buteo), Monchsgrasmiicke (Sylvia
atricapilla), Nachtigall (Luscinia megarhynchos),
Rabenkréhe (Corvus corone), Rauchschwalbe (Hi-
rundo rustica), Ringeltaube (Columba palumbus),
Rotkehichen (Erithacus rubecula), Rotmilan (Mil-
vus milvus), Schwanzmeise (Aegithalos caudatus),
Star (Sturnus vulgaris), Stieglitz (Carduelis cardu-
elis), StralRentaube (Columba livia forma dome-
stica), Turmfalke (Falco tinnunculus), Zilpzalp (Phy-
lloscopus collybita)

Insbesondere das Vorkommen des Rotmilans im
weiteren Umfeld ist besonders bedeutsam und wird
daher auch hinsichtlich § 28 NatSchG LSA naher
betrachtet (siehe dazu Tabellenzeile unten zum
Horstschutz)

Reptilien
Nachweis einer Population der Zauneidechse
(Acerta agilis)

Bauldrm stellt einen Vergramungseffekt fur die
Fauna v.a. von in Gehdlzen britenden Vogelarten
dar; dieser wird jedoch nicht als erheblich gewer-
tet, da es sich um eine temporare Erscheinung
handelt. Durch den Erhalt bedeutsamer Gehdlz-
strukturen sowie durch Festsetzung von Vermei-
dungsmalnahmen fiir zu beseitigende Gehdlze
(Geholzrodung auBerhalb der Vogelbrutzeiten,
siehe Thema Artenschutz in nachster Tabellen-
zeile) koénnen erhebliche baubedingte Beein-
trachtigungen auf nachgewiesene und weitere
Vogelarten vermieden werden. Auch fir den emp-
findlichen Rotmilan kann eine solche Beeintrach-
tigung ausgeschlossen werden. Nahere Angaben
zur Annahme dieses Sachverhaltes finden sich in
der Tabellenzeile weiter unten zum Horstschutz.

Baubedingte Beeintrachtigungen entstehen in
jedem Fall durch die Eingriffe in die nachgewie-
senen Zauneidechsenlebensraume. Einzelne In-
dividuen koénnen durch die BaumaRnahmen zu
Schaden kommen. Eine detaillierte Abhandlung
zu Betroffenheiten und erforderlichen Maf3nah-
men zum Thema Artenschutz wird in der nachs-
ten Tabellenzeile bzw. in der vorliegenden saP
gegeben).

Anlagebedingt entsteht durch die Uberplanung
der vorhandenen Habitate ein Verlust von Le-
bensrdumen fir die Fauna (Geholz- und Brach-
flachenverlust, Habitatflachenverlust der Zau-
neidechse, Verlust von Nahrungshabitaten der
Fledermause, Details siehe Kapitel Artenschutz
bzw. vorliegende saP).

Bedeutende Gehdlze als Bruthabitat fir Vogel
und Jagdhabitat fir Fledermause kdnnen v.a. im
Westen des Plangebietes erhalten werden. Teil-
weise werden auch neue Gehdlze gepflanzt. Wei-
tere externe Gehdlzpflanzungen sind ebenso als
Ausgleichsmallnahme vorgesehen (Maflnahme
A3). Zudem ist eine funktionale MaRnahme (In-
stallation eines Spaltenquartiers fir Fledermause)
als Kompensation fur Fledermause vorgesehen.

Anlagebedingt sind auch erhebliche Beeintrach-
tigungen fir die Zauneidechse zu erwarten, da
bedeutsame Fortpflanzungs- und Ruhestatten
beeintrachtigt und zerstért werden. Es sind daher
umfangreiche, aus artenschutzrechtlichen Grin-
den zwingend einzuhaltende Vermeidungs- und
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
betriebsbedingte Auswirkungen sind auf Grund
der Vorbelastung und der Ortslage nicht relevant
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise
Strafle Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025

MOGLICHE UMWELTAUSWIRKUNGEN des vor-

R AN EE St BN habenbezogenen Bebauungsplanes

Flederméuse - erhebliche Beeintrachtigungen durch bau-
Nachweis (Detektorerfassungen) von GroRem bedingte Eingriffe und Flachenverlust von Le-
Abendsegler (Nyctalus noctula), Zwergfledermaus bensrdaumen planungsrelevanter Arten: V6gel
(Pipistrellus pipistrellus) und Breitfliigelfledermaus (Konflikt K5), Zauneidechse (Konflikt K6), Fle-
(Eptesicus serotinus) (Nahrungshabitate) derméuse (Konflikt K7).

- mittlere bis hohe Bedeutung fiir das Schutz-
gut Fauna

Besonderer Artenschutz (zu Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt) nach § 44 und 45 BNatSchG
= Wesentliche Erkenntnisse aus der gesondert vorliegenden saP sowie weiterfiihrender fachlicher Ab-
stimmungen mit den Naturschutzbehérden
= Artenschutzrechtlich planungsrelevante Arten:
» Nachweis Zauneidechse
» Nachweis GroRRer Abendsegler, Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus (Nahrungshabitate)

» Nachweise Bluthanfling, Eichelhdher, Feldlerche, Gartenrotschwanz, Girlitz, Kolkrabe, Mauersegler,
Mausebussard, Rabenkréhe, Rauchschwalbe, Rotmilan, StraRentaube, Turmfalke (nur Nahrungshabita-
te, Details siehe Gutachten)

» Nachweise Amsel, Bachstelze, Blaumeise, Elster, Feldsperling, Gartengrasmiicke, Grinfink, Hausrot-
schwanz, Haussperling, Kohlmeise, Monchsgrasmiicke, Nachtigall, Ringeltaube, Rotkehlchen,
Schwanzmeise, Stieglitz, Zilpzalp (Brutvogel, Brutverdacht bzw. Brutzeitfeststellung im Plangebiet oder
unmittelbar angrenzend, Details sieche Gutachten)

» Vorkommen Brutplatz Rotmilan in Feldgehdlz nordlich der L173, in dem Gehdlzbestand zwischen Wiir-
debach und Bennstedter StraRe (Details siehe Kapitel Horstschutz)

= Zusammenfassung saP: ,Die Verbotstatbestdnde des § 44 (1) i.V.m. (5) BNatSchG werden fiir die Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die Europédischen Vogelarten nach Artikel 1 der Vogelschutz-
Richtlinie bei vollumfénglicher Umsetzung der Malnahmen zur Vermeidung und Minderung ... sowie der
Mafnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét (vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen i.S.v. § 44 (5) BNatSchG, ...) nicht erfiillt. Die Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten bleibt im rdumlichen Zusammenhang gewahrt, eine Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes betroffener lokaler Populationen ist nicht zu erwarten.” (BOSCHA GMBH)

= Artenschutzrechtlich erforderliche MaRnahmen:

» V1: Entfernung der Gehdlze aulRerhalb der Brutzeiten in Gehdlzen briitender Vogelarten zwischen 01.
Oktober und 28. Februar (-> in den Festsetzungen als Vsap1 integriert!)

» V2: Schaffung von Ersatzquartieren fir Hohlen- und Nischenbriter an den geplanten Gebauden
(-> in den Festsetzungen als E2 integriert!)

» V3: Etablierung dichter Gehdlzgruppen (Bische und Baume) auf mindestens 50 % der vorgesehenen
Grunbereiche (-> in den Festsetzungen als S1 bzw. A2 integriert!)

» V4: MalBnahmen zur Vermeidung baubedingter Tétungen von Zauneidechsen
(-> in den Festsetzungen als Vsap2 integriert bzw. nach Vorgaben der Unteren Naturschutzbehérde in
den konkreten Festsetzungen angepasst! -> Betrifft Methodik der Zauneidechsen-Umsiedlung)

» V5: Vermeidung unnétiger Beleuchtung von angrenzenden Gehdlzflachen
(-> in den Festsetzungen als Vsap3 integriert!)

» CEF1: Aufwertung der am siidlichen Rand entlang der Grundstiicksgrenze verlaufenden Griinlandflache
fur die Zauneidechse (-> in den Festsetzungen als Acer1 integriert!)

= Das Ergebnis der saP aus dem Jahr 2021 ist weiterhin glltig, einzelne Sachverhalte zum Rotmilan (siehe
Tabellenbereich Horstschutz) bzw. zur Zauneidechse wurden jedoch fachlich inzwischen prazisiert und wer-
den im Umweltbericht/ GOP bzw. in den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend umféanglicher
bewertet als 2021. Eine Anpassung der saP hat seit 2021 nicht stattgefunden.

= Weitere vom Gutachter (FRANZ 2021) vorgeschlagene MaBnahme (aus Artenschutzrecht heraus nicht
zwingend erforderlich):

» E 1: Installation eines Spaltenquartiers fur Fledermause (-> in den Festsetzungen als E1 integriert!)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise
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MOGLICHE UMWELTAUSWIRKUNGEN des vor-

R AN EE St BN habenbezogenen Bebauungsplanes

Bewertung zur Betroffenheit besonders storungsempfindlicher Arten hinsichtlich § 28 NatSchG LSA
(Horstschutz)

Der Rotmilan als planungsrelevante Vogelart kommt im Planungsumfeld vor. In Sachsen-Anhalt ist im § 28
NatSchG LSA zum Schutz der besonders stérungsempfindlichen und in ihrem Bestand gefédhrdeten Arten ent-
halten, dass es nicht gestattet ist, Bruten u.a. vom Rotmilan durch stérende Handlungen wie Aufsuchen, Filmen
oder Fotografieren zu beeintrachtigen oder zu gefahrden. Stérende Handlungen fiir Brut und Aufzucht sind in
einem Umkreis von 300 Metern zu unterlassen.

Zum Rotmilan werden folgende ergdnzende Hinweise vom Gutachterbiiro Béscha gegeben:

,Der Rotmilanbrutplatz liegt vermutlich nérdlich des Vorhabengebietes in dem Gehdlzbestand zwischen Wiirde-
bach und Bennstedter Stral3e. Das Untersuchungsgebiet der avifaunistischen Kartierungen umfasste diesen Be-
reich nicht. Dem Ornithologen fiel allerdings auf, dass aus diesem Gehélzbestand immer wieder Rotmilane auf-
flogen, so dass er einen Brutplatz vermutete.

Eine Beeintrdchtigung dieses (vermutlichen) Brutplatzes durch das Vorhaben ist aus folgenden Griinden ...
nicht zu erwarten:

e Der Brutplatz liegt umgeben von menschlichem Siedlungsraum, unmittelbar siidlich schlief3t sich die viel
befahrene Albert-Heise-Stral3e an, éstlich die Bennstedter Stral3e. Die Brutstétte selbst scheint relativ
wenig gestoért zu sein, da kein Weg durch das Gehdlz fiihrt und offenbar eine éffentliche Begehbarkeit
des Gehdlzes kaum gegeben ist.

e Die Rotmilane sind somit direkt am Brutplatz kaum Stérungen ausgesetzt. Das hohe Stérpotenzial im
weiteren Umfeld mit zweiseitig viel befahrenen Strallen und westlich Kleingartenanlagen scheint die
Végel nicht zu beeintrdchtigen. Die vielféltigen menschlichen Aktivitdten im Umkreis von 100 m um den
Brutplatz werden toleriert.

e Zwischen dem geplanten Vorhabengebiet und dem Gehdlzbestand mit dem vermutlichen Brutplatz ver-
1&uft die Albert-Heise-Stral3e. Das Vorhabengebiet selbst wird bereits aktuell als Gewerbestandort ge-
nutzt und durch die anséssige Spedition ist ein reger LKW-Verkehr vorhanden. Somit sind (iber das
Maf der bestehenden Vorbelastung hinaus weder bau-, anlage- noch betriebsbedingte Beeintréchti-
gungen des vermutlichen Rotmilan-Brutplatzes gegeben.”

(Schriftliche Aussage per E-Mail, von Gutachterbiiro, Béscha GmbH, vom 18.07.2022)

Zum Sachverhalt wurde per E-Mail am 21.07.2022 die Obere Naturschutzbehdrde angefragt und um Stellung-
nahme gebeten. Diese erfolgte dann, nach kurzem Telefonat, freundlicherweise durch Hr. Fiedler (Referat Na-
turschutz, Landschaftspflege, Bildung fir nachhaltige Entwicklung Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt) mit
folgendem Inhalt:

L2Unter der Annahme, dass der betreffende Horst wie besprochen nérdlich der Albert-Heise-Str. in dem dortigen
Feldgeholz liegt, ist aus Sicht der Oberen Naturschutzbehérde eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen
Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erforderlich. Da hier aus meiner Sicht eine Betroffenheit der lokalen
Population des Rotmilans nicht gegeben ist, kann eine Verwirklichung des Stérungstatbestandes gem. § 44 Abs.
1 Nr. 2 ausgeschlossen werden. In Absprache mit der UNB SK ist aufgrund der konkreten Gegebenheiten vor
Ort (Vorbelastung der StralBe und der angrenzenden Gewerbe) nicht von einer Horstbereich verdndernden
MaBnahme gem. § 28 NatSchG LSA bei Durchfiihrung des in Rede stehenden Vorhabens auszugehen.”
(Schriftliche Aussage per E-Mail, von Hr. Fiedler (LAU), vom 18.07.2022)

Schutzgebiete (zu Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt)

= Keine Schutzgebiete im unmittelbaren Umfeld vor- | = Die im Bestand befindliche Strauch-Baumhecke

handen. aus Uberwiegend heimischen Arten (HHB) wird

= Im Ge|tungsbereich des B-Planes befinden nach durch Stellflachen und die innergebietliche Er-
§ 30 BNatSchG in Verbindung mit § 21 bzw. § 22 schlieBung beseitigt. Im Bereich der Einfahrt im
NatSchG LSA besonders geschiitzten Biotope: Norden des Gebietes sind auch Sichtflachen der
Verkehrssicherheit zu beachten, sodass die dort

> St h-B heck Uberwi d heimi-
SCIE\::AHS#I'(HHHEE)G aus uberwiegen eim vorhandene Hecke nicht erhalten werden kann.

= Es sind artgleiche KompensationsmalRnahmen

zur Kompensation der 477 m? groRen Hecke er-
forderlich

» Die Hecke ist eine aus dem alten V&E-Plan
von 1997 realisierte Kompensationsmaf3nah-
me

> sehr hohe Bedeutung - erhebliche Beeintriachtigungen durch anla-

. gebedingten Flachenverlust eines besonders

= Weitere aus dem V& E-Plan von 1997 festgesetzte geschiitzten Biotops (Strauch-Baumhecke) im

Gehélzpflanzungen, die inzwischen ebenso einem Sinne § 21 NatSchG LSA (Konfllkt K8)
besonders geschitzten Biotop entsprechen wiirden,

wurden nie realisiert. Eine Betroffenheit des § 30
BNatSchG in Verbindung mit § 21 bzw. § 22
NatSchG LSA ist durch die Uberplanung dieser
festgesetzten, aber nie realisierten Flachen nicht
gegeben.
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Stralle” Gemeinde Teutschenthal

Entwurf - Stand: Oktober 2025

BESTANDSBESCHREIBUNG

MOGLICHE UMWELTAUSWIRKUNGEN des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes

Die im Bestand befindlichen weiteren Feldgehdlze
(aus Sukzession entstanden) sind nicht geschiitzt,
da der Anteil gebietsfremder Arten (v.a. Eschenah-
orn) uberwiegt und damit gemaR Biotoptypenrichtli-
nie Sachsen-Anhalt (Nr. 34), kein besonders ge-
schutztes Biotop vorliegt

Naturraum (zu Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische

Vielfalt)

Landschaftseinheit ,Querfurter Platte“ (Nordrand),
Lindenreicher Traubeneichen-Hainbuchenwald als
Potenzielle Naturliche Vegetation.

Keine Auswirkungen

Flache

Geltungsbereich:  17.606 m? Flache, davon
13.533 m? Uberlagerung des rechtskraftigen V&E-
Planes von 1997 und 4.073 m? sonstiger Flachen
(auBerhalb des V&E-Planes)

Im alten V&E-Plan Festsetzung von Bauflachen fir
eine Spedition und ein Betonwerk, eingegriint durch
verschiedene grinordnerische Festsetzungen, v.a.
Geholze sowie Erhalt und Erweiterung des westlich
vorhandenen Grabens

Randlich zuséatzlich Uberplante Flachen: wilde La-
gerflachen, Sukzessionsgehdlze, Ruderalfluren,
StralRenrandbereiche der L173)

baubedingte Beeintrachtigungen auf sind nicht
zu erwarten, es werden nach aktuellem Stand
keine Flachen aulerhalb des B-Plangebietes als
Bauflache bendtigt. Ggf. zusatzlich erforderliche
BE-Flachen kénnen z.B. auf benachbarten, ver-
siegelten Flachen des Betonwerks angelegt wer-
den.

Anlagebedingt entsteht durch die Planung fol-
gende Flachenaufteilung:

Geltungsbereich: 17.606 m? Flache gesamt, da-

von:

» Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung: 189 m?

» Offentliche Griinflache: 33 m?

» Flachen fir MaRBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, Zauneidechsenhabitatflachen
MaRnahme Acer1, gesamt 1.017 m?

» Sondergebiet Lebensmittel- und Drogerie-

markt mit GR 10.300 m?, gesamt 16.367 m?

betriebsbedingte Auswirkungen sind auf das
Schutzgut Flache sind nicht gegeben

> keine erheblichen Flachenverluste, da
Nachnutzung innerértlicher Brachflachen (be-
reits versiegelte/ teilversiegelte Flachen einer
nie volistandig realisierten, rechtskraftigen
Planung des V&E-Planes aus 1997)

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern, Wirkungsgefiige

Im Untersuchungsraum bestehen verschiedenste
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutz-
gltern:

1. Boden < Nutzung < Landschaftsbild

2. Mensch « Klima/ Luft

3. Flora/ Fauna < biologische Vielfalt «
Landschaftsbild

4. Boden, Vegetation «— Oberflachen-
gewasser / Wasserhaushalt

5. Klima < Landnutzung

Méogliche Auswirkungen wurden bei den einzel-
nen Schutzglitern bereits erwahnt.
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1.2.3. Betroffenheit weiterer Belange des Umweltschutzes

Tabelle 2: Weitere Belange des Umweltschutzes
WEITERE BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Anfilligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle und Katastrophen

= Das Vorhaben weist keine erhdhte Anfalligkeit fur schwere Unfélle und Katastrophen auf. Die Gefahrenpo-
tenziale am Standort sind durch allgemein moégliche Ereignisse wie Sturm, Starkregen, Gewitter oder Brand
gegeben. Weiterhin kénnen in Zusammenhang mit Unféllen im umgebenden Siedlungsbestand (Bebauung/
StralRen/ Betonwerk) allgemeine Gefahren entstehen (Stoffemissionen, Brandschaden, etc.).

= Im Sondergebiet werden keine hoch gefahrlichen Stoffe hergestellt. Diesbeziglich sind keine erhéhten Ge-
fahren infolge von Unféllen in Produktionsprozessen oder ahnlichen zu erwarten. Einzelne im Sortiment des
Handelsbetriebs vorhandene Stoffe und Gegensténde sind jedoch stark umweltschadlich (z.B. Batterien,
Waschmittel, Kosmetik etc.). Wenn diese durch die oben genannten Katastrophenfalle in die Umwelt gelan-
gen, sind entsprechende Umweltschaden mdglich.

Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung

= Nachteilige Auswirkungen durch Emissionen sind derzeit nicht zu erwarten. Die Ableitung des Abwassers
aus dem Plangebiet erfolgt (iber das bestehende Kanalnetz.

= Zustandiges Unternehmen fiir die Trinkwasserver- und die Abwasserentsorgung ist der Wasser- und Abwas-
serzweckverband Saalekreis mit Sitz in Petersberg.

= Nach ersten Abstimmungen mit dem Zweckverband ist eine Anbindung des Plangebietes an den ndérdlich in
der Albert-Heise-Stral’e gelegenen Schmutzwasserkanal DN200 vorgesehen.

= Die typischerweise im Sondergebiet anfallenden Abfélle (gewerblicher Abfall) werden entsprechend gesetzli-
cher Bestimmungen durch den 6értlichen Entsorger (Millentsorgung der Gemeinde Teutschenthal) bzw. an-
dere geeignete Entsorgungsbetriebe erfasst und fachgerecht entsorgt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effizient Nutzung von Energie

= Die Nutzung regenerativer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie ist dahinge-

hend vorgesehen, dass die Marktneubauten die Realisierung einer energieeffizienten Gebaudegestaltung

mit alternativen Energiekonzepten mit folgenden Inhalten ermdglichen:

» die Beheizung des Gebaudes des Lebensmittel-Marktes und des Drogeriemarktes erfolgt tber Luft-
Wasser-Warmepumpen (u.a. Nutzung der Abwarme der Kaltetechnik zur Beheizung des Marktes),

» es ist generell keine zusatzliche Beheizung unter Verwendung fossiler Brennstoffe vorgesehen,

» Realisierung der Warmwasseraufbereitung Uber dezentrale elekirische Druckspeichergerate bzw.
Durchlauferhitzer

» Einsatz von Luftungsgeraten zur Frischluftversorgung des Verkaufsraumes mit Warmeriickgewinnung
in beiden Markten

1.3. ZUSAMMENFASSUNG ERHEBLICHER AUSWIRKUNGEN

Im Zuge der oben ermittelten Auswirkungen sind insbesondere folgende erhebliche Beeintrach-
tigungen festzustellen:
¢ Anlagebedingte Neu-Versiegelung von 2.084 m? unversiegelter Bodenflache und
770 m? bisher teilversiegelter Flachen durch das neu geplante Sondergebiet (Konflikt
KV)
o Anlagebedingte Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes durch Neuversiegelung und
damit verbundenen erhdhten Oberflachenwasserabfluss (Konflikt K1)
e Anlagebedingte Beeintrachtigung des Lokalklimas durch Verlust lokalklimatisch be-
deutsamer Gehdlze sowie durch zusatzliche Versiegelung (Konflikt K2)
e Anlagebedingte Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Uberformung von Ge-
holzflachen am Ortsrand (Konflikt K3)
¢ Anlagebedingter Verlust von Geholz- und Grunflachen (Konflikt K 4).
¢ Baubedingte Beeintrachtigungen und Habitatflachenverlust der im Gebiet vorkommen-
den Brutvogel und Verluste von Nahrungshabitaten weiterer Vogelarten im Zuge der
Beseitigung von Gehdlzen und Brachflachen (Konflikt K5).
¢ Baubedingte Beeintrachtigungen und Habitatflachenverlust der im Gebiet vorkommen-
den Zauneidechse im Zuge der Beseitigung von Brachflachen (Konflikt K6).
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¢ Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sowie Verlust von Nahrungshabitaten
der im Gebiet vorkommenden Fledermause im Zuge der Beseitigung von Gehdlzen und
Brachflachen (Konflikt K7).

¢ Anlagebedingter Verlust eines besonders geschitzten Biotops im Sinne § 21 NatSchG
LSA (Strauch-Baumhecke) (Konflikt K8)

e Anlagebedingter Verlust vorhandener Kompensationsflachen des alten V&E-Planes Nr.
9 (Strauch-Baumhecke, Festsetzung pg2) (Konflikt K9)

Die Bezeichnung der Konflikte entspricht der Darstellung im Bestands- und Konfliktplan. Die je-
weiligen Konflikte stellen erhebliche Beeintrachtigung dar und sind als Eingriff in Natur und
Landschaft zu bewerten.

Zum Ausgleich der genannten Eingriffe sind entsprechende Kompensationsmallnahmen erfor-
derlich, die unter Punkt 1.4 und im Grunordnungsplan unter Punkt 2 ndher erortert werden.

1.4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH

Um erheblich nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden, zu verringern und auszugleichen,
werden in der Bebauungsplanung folgende grunordnerische MalRnahmen sowie artenschutz-
rechtlich relevante MalRnahmen festgesetzt (Details siehe Kapitel 2 - Grinordnungsplan). Die
festgesetzten MalRnahmen werden nachfolgend den einzelnen Schutzgltern zugeordnet.

TIERE UND PFLANZEN
e Ausgleichsmalinahme Acer1 — Anlage einer Zauneidechsen-Habitatflache
e AusgleichsmaRnahme A2 — Rekultivierung und Umwandlung standortfremder Geholzbe-
sténde in eine Heckenstruktur heimischer Gehdlzarten.
o Externe AusgleichsmalRnahme A3 — Entsiegelung und Rekultivierung eines alten Grin-
schnittsilos in Zscherben, Anlage eines Feldgehdlzes
¢ Vermeidungsmaflnahme Vsap1 — Entfernung der Gehdlze auRerhalb der Brutzeiten in
Gehdlzen brutender Vogelarten zwischen 01. Oktober und 28. Februar
e Vermeidungsmaflnahme Vsap2 — MalRnahmen zur Vermeidung baubedingter Totungen
von Zauneidechsen
¢ Vermeidungsmafnahme Vsap3 — Vermeidung unnétiger Beleuchtung von angrenzenden
Gehdlzflachen
o Ersatzmalinahme E1 — Installation eines Spaltenquartiers flr Fledermause
e ErsatzmalRnahme E2 — Schaffung von Ersatzquartieren fur Hohlen- und Nischenbruter
an den geplanten Gebauden
e SchutzmalRnahme S1 — Erhalt des Grabens mit umgebenden Gebuschen und Feldge-
holzen im Westen des Plangebietes
Schutzmallnahme S2 — Erhalt von Einzelbdumen
GestaltungsmalRnahme G1 — Begriinung der nicht Gberbaubaren Flache
GestaltungsmafRnahme G2 — Anpflanzung hochstdmmiger Bdume auf dem Parkplatz
Gestaltungsmaflinahme G3 — Griindach

Um die Wirkung auf Tiere wahrend der Bauphase zu verringern, sind Baustelleneinrichtungen
auf die unbedingt notwendige Flache zu begrenzen.

BIOLOGISCHE VIELFALT

Nachteilige Auswirkungen auf die biologische Vielfalt im Plangebiet kdnnen mit der Umsetzung
der grinordnerischen MalRnahmen teilweise vermieden oder abschliefend ausgeglichen wer-
den.
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Dies erfolgt durch den Erhalt von Gehdlzen im Zuge der MalRnahmen S1 und S2 sowie durch
die Neuplanung von Gehdlzflachen innerhalb der MaRnahmen A2, A3 und G2. Eine dauerhafte
Sicherung und Entwicklung bedeutsamer Offenlandhabitate fur die Zauneidechse wird im Zuge
der Mallnahme Acer1 umgesetzt. Die neu geplanten Geholze sowie die speziellen Habitatfla-
chen fir die Zauneidechse stellen einen Rlickzugsraum fir Flora und Fauna dar und werden als
zuklnftiges Habitat der vorkommenden, wertgebenden Arten aufgewertet. Zur Vermeidung bau-
und betriebsbedingter Tétungen sind zudem aus dem Artenschutz heraus Vorgaben zur Bau-
zeitenregelung, zur Beleuchtung des Baugebietes und zur Baufeldfreimachung im Zuge der
MaRnahmen Vsap1, Vsap2 und Vsap3 zu beachten.

FLACHE

Innerhalb des Plangebietes wurde mit der Festlegung einer Grundflache (GR 10.300 m?) eine
bauliche Begrenzung der maximalen Versiegelung festgelegt.

Zur Durchgriinung und Einbindung der Flache in das Ortsbild erfolgt die Ausweisung von Fla-
chen zum ,Anpflanzen von Baumen und Strauchern® (Neuanlage Hecke im Siden), von ,Fla-
chen zur Bindung von Bepflanzungen® (Erhalt vorhandener Gehdlze im Westen) sowie von
,Malnahmen bzw. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft* (Zauneidechsenflache im Siden).

Aufgrund des verbleibenden Defizits im Plangebiet ist eine externe KompensationsmalRnahme
erforderlich. Hier soll auf rund 3.100 m? ein brach liegendes Grinschnittsilo entsiegelt, rekulti-
viert und mit Geholzen bepflanzt werden. Ein Flachenentzug landwirtschaftlich genutzter Berei-
che ist damit nicht verbunden.

BODEN

Bodenversiegelung und Bodenverdichtung werden auf das unbedingt notwendige Mal} be-
grenzt. Der Eintrag von Schmier- und Losungsmitteln sowie Treibstoff wahrend des Baus und
der Wartung der Anlagen ist durch vorschriftsmaigen Umgang mit Maschinen und Fahrzeugen
zu vermeiden. Folgende MalRnhahme wird daher in die Festsetzung integriert:

¢ Vermeidungsmalnahme V4 — Vermeidung von Stoffeintragen in Boden sowie Grund-
und Oberflachenwasser

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes wurden mit dem Maf der baulichen Nutzung Obergrenzen der Versiegelung
festgeschrieben (Grundflachen mit 10.300 m? festgesetzt). Ein Teil der Stellflachen soll auch in
teilversiegelter Bauweise mit Fugenpflaster ausgeflhrt werden. Die Versiegelung und Teilver-
siegelung belebten Oberbodens sind in die Bilanzierung von Bestand und Planung eingeflos-
sen.

Aufgrund des verbleibenden Defizits im Plangebiet ist eine externe KompensationsmalRnahme
erforderlich. Hier soll auf rund 3.100 m? ein brach liegendes Grinschnittsilo entsiegelt, rekulti-
viert und mit Gehdlzen bepflanzt werden.

e Externe Ausgleichsmalinahme A3 — Entsiegelung und Rekultivierung eines alten Grin-
schnittsilos in Zscherben, Anlage eines Feldgehdlzes

Die MaRRnahme ist aus Sicht des Schutzgutes Boden besonders hervorzuheben. Im Zuge der
Entsiegelungen werden die vorhandenen Beeintrachtigungen der natlrlichen Bodenfunktionen
am Standort in Zscherben wiederhergestellt. Dies ist eine adaquate, bodenbezogene Kompen-
sation der im Plangebiet in Teutschenthal vorgesehenen Neu-Versiegelung. Sie dient der nach-
haltigen Sicherung und Wiederherstellung der natirlichen Bodenfunktionen gemall § 1 des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Dartiber hinaus wird durch diese MalRnahme ein
Flachenentzug landwirtschaftlich genutzter Bereiche vermieden.
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Die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen mit einer hohen Bedeutung auch fur das Schutz-
gut Boden, aufgrund der hohen Ertragsfahigkeit der Flachen, werden nicht tberplant.

WASSER

Wahrend der Bauphase ist der Eintrag von Schmier-, Treibstoff und Lésungsmitteln durch vor-
schriftsmaligen Umgang mit Maschinen und Fahrzeugen zu vermeiden. Folgende MalRhahme
wird daher in die Festsetzung integriert:

o Vermeidungsmaflnahme V4 — Vermeidung von Stoffeintrdgen in Boden sowie Grund-
und Oberflachenwasser

Das im Planbereich anfallende Oberflachenwasser soll in einem unterirdischen Regenriickhal-
tebehalter (Inhalt ca. 170m?3) oder alternativ durch 2 Rickhaltekanale gesammelt und gedrosselt
an den Regenwasserkanal in der Stralle abgegeben werden. Die maximale Einleitmenge be-
tragt 30 I/s. Der Regenrlckhaltebehalter wird im Bereich der Stellplatze integriert, so dass keine
zusatzliche Flacheninanspruchnahme erfolgt. Der REWE-Markt plant zudem Verwertungsmalf-
nahmen des Regenwassers als Brauchwasser (z.B. fur WC-Spulung, Reinigungsmaschine).

Das anfallende Abwasser ist zur ordnungsgemalfien Reinigung einer Klaranlage zuzufiihren,
dazu ist in Abstimmungen mit dem Zweckverband eine Anbindung des Plangebietes an den
nordlich in der Albert-Heise-Stralle gelegenen Schmutzwasserkanal DN200 vorgesehen.

KLIMA/ LUFT

Mit der Beschrankung der uberbaubaren Grundstucksflachen kann die Erhdhung der Oberfla-
chentemperatur sowie die Absenkung der relativen Luftfeuchte auf das notwendige Maf} mini-
miert werden. Positiv wirken sich auch hier der Erhalt vorhandener Gehdlze und die Neuanlage
von Geholzen im Plangebiet aus (MalRnahmen S1, S2, A2, siehe oben). Besondere Mal3nah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/ Luft durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich.

LANDSCHAFTSBILD/ ORTSBILD

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden Festsetzungen zum Umfang (Grundflache
und Hohe) baulicher Anlagen getroffen. Die Festlegung der maximalen Hohe baulicher Anlagen
stellt eine MaRnahme zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Ortsbild dar.

Die Umsetzung der grinordnerischen Mallnahmen dient ebenso der Verringerung nachteiliger
Auswirkungen auf das Ortsbild sowie zur Aufwertung des Landschaftsbildes am Ortsrand.

Nicht Uberbaubare private Grundstiicksflachen werden als funktionale Grinflachen im Umfeld
des Marktgelandes angelegt und unterhalten (Rasen, Ziergeholze).

NATURA 2000
Gebiete des Europaischen okologischen Netzes ,Natura 2000 (§ 10 (1) Nr. 8 BNatSchG) sind
von der Planung nicht betroffen, Malinahmen sind deshalb nicht erforderlich.

MENSCH UND SEINE GESUNDHEIT

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind so-
wohl die wahrend der Baumaflnahmen als auch bei der kinftigen Nutzung auftretenden Emis-
sionen auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken. Gezielte Malnahmen zum Schutz
vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (z.B.
Schallschutzmaflinahmen) sind derzeit nicht vorgesehen.
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KULTUR- UND SONSTIGE SACHGUTER

Im Siedlungsbereich ist immer mit archdologischen Funden und Befunden zu rechnen. Nach §
9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fur Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den Merkmalen ei-
nes Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. Eine
wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie
Sachsen-Anhalt oder von ihm Beauftragte ist zu ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraumes wird
Uber das weitere Vorgehen entschieden.

1.5. GEPLANTE UBERWACHUNGSMARNAHMEN (MONITORING)

Monitoring sind MaRBnahmen zur Uberwachung méglicher erheblicher Auswirkungen des B-
Planes auf die Umwelt. Damit kdnnen unvorhergesehene Auswirkungen fruhzeitig erkannt und
erforderliche Mallinahmen ergriffen werden. Das Monitoring liegt in der Verantwortung der Ge-
meinde Teutschenthal.

Fur die Erhebung von Uberwachungsdaten kénnen Fachbehdrden hinzugezogen bzw. beste-
hende Uberwachungssysteme genutzt werden. Die Fachbehdrden haben weiterhin im Rahmen
ihrer eigenen Tatigkeit eine ,Bringschuld®. Dies bedeutet, dass auch nach Abschluss der Pla-

nung eine Informationspflicht gegentber der Gemeinde besteht (§ 4 (3) BauGB).

Tabelle 3: UberwachungsmaRnahmen
Uberwachungsmafinahmen

Sicherung, Behandlung ggf. auftretender archdologischer Funde
— Anzeige von Zufallsfunden (gesetzliche Pflicht)

Einhaltung der Bauzeitenregelung bzgl. der Fallung/ Rodung von
Geholzen sowie dem Abriss von Gebauden (nur zw. Oktober und
Februar)

Kontrolle der Einhaltung der MaRnahmen zur Vermeidung baube-
dingter Tétungen von Zauneidechsen sowie zur Umsetzung vor-
gezogener AusgleichsmalRnahmen fur die Zauneidechse

Boden, Altlasten, sonstige Bodenverunreinigungen - Anzeige wei-
terer Zufallsfunde (gesetzliche Pflicht) / bei Erfordernis Sanierung
des Standortes (Altlastverdacht)

Einhaltung aller weiteren Maf3nahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung, Uberwachen der Entwicklung der Kompensationsmaf-
nahmen/ griinordnerische Festsetzungen (Funktionskontrolle)
einschl. zeitliche Umsetzung

Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden (wie Laubgebische)
und Vegetationsflachen (bei BaumaRnahmen gemaf DIN 18920)

Einhaltung der Immissionswerte und Vorkehrungen zum Schutz
gegen Umwelteinwirkungen (Einhaltung der Orientierungswerte
der AVV-Baularm, DIN 18005, TA-Larm, TA-Luft)

ist eine Schadigung von Arten, natirlichen Lebensraumen, Boden,
Gewasser eingetreten, hat der Verantwortliche die Pflicht, Scha-
denbegrenzungs- und Sanierungsmafinahmen zu ergreifen (Um-
welthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden
gem. USchadG)

1.6. ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Weitere Angaben

wahrend der BaumalRnahme

wahrend der BaumalRnahme

Vor Beginn der Baumaflinahme
(Wirksamkeit der CEF-
MaRnahme muss gewahrleistet
sein)

wahrend der BaumalRnahmen

vor/ wahrend/ nach der Bau-
maflnahme (wahrend der Her-
stellung, nach der Fertigstel-
lungs-/ Entwicklungspflege)
wahrend der BaumalRnahmen:
zu erhaltende Gehdlze

wahrend der Baumalinahmen
sowie bei Betrieb der Nutzungen

wahrend/ nach der Baumaf}-
nahme

Der Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogerie-
markt an der Alber-Heise Stralte” stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichts wurden die natirlichen Gegebenheiten innerhalb
des Untersuchungsraumes fir den Naturhaushalt sowie das Landschaftsbild dargestellt, bewer-
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tet und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt und beschrieben.

Die moglichen Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu vermeiden, minimieren bzw. auszugleichen. Im Rahmen des Umweltberichtes
werden dazu MalRhahmen aufgezeigt (siehe auch GOP).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Uberwiegend einen Teilbereich eines
rechtskraftigen V&E-Planes (Nr.9) aus dem Jahr 1997 (rund 1,35 ha). Hier wurden seinerzeit
Bauflachen fiir eine Spedition und ein Betonwerk, Grinflachen sowie Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern (Gehdlzpflanzungen) und Flachen / MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Die Planung von 1997 wurde jedoch nie realisiert, stattdessen wird die Flache als wilde Lager-
flache und Abstellflache genutzt und liegt teilweise brach.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ragt im Norden (Stral3enrand-
bereich L173, Benndorfer Strale) und im Siden (Ruderalfluren, wilde Lagerflachen mit Suk-
zession aus Gehdlzbestand aus Uberwiegend nicht heimischen Arten) zudem Uber den Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen V&E-Planes (Nr.9) aus dem Jahr 1997 hinaus (rund 0,41 ha).

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grofie von ca. 1,76 ha auf.

Es besteht aufgrund der Vorbelastung durch bestehende gro¥flachige Versiegelungen (Nutzung
als Lagerplatz und versiegelte Flachen des Betonwerks) sowie durch bestehende Uberformun-
gen des Gelandes (ehemalige Tongrube bzw. ehem. Riibenreinigung) insgesamt eine geringe
Empfindlichkeit des Bodens gegenlber neuerlichen Eingriffen. Relevante Auswirkungen auf
den Naturhaushalt entstehen vor allem durch den absehbaren Gehdlzverlust und durch die Be-
eintrachtigung der aktuell im Plangebiet vorkommenden planungsrelevanten Arten (Zau-
neidechse, Vogel, Fledermause).

Durch die Realisierung von Mallnahmen zur Vermeidung (v.a. Artenschutzrechtliche Griinde),
Minderung (Schutz erhaltenswiirdiger Baume aullerhalb des Baufeldes) und Ausgleich
(Neupflanzungen nach Baumschutzsatzung) werden die Umweltbelastungen reduziert und
kompensiert. Die Herleitung des konkreten Ausgleichsbedarfs sowie die detaillierte Beschrei-
bung vorgesehener griinordnerischer Malhahmen finden sich nachfolgend im GOP.

Hinsichtlich des Artenschutzes ist festzustellen, dass das Eintreten eines Verbotstatbestandes
nach § 44 Abs. 1 fir die nachgewiesenen Vorkommen der Zauneidechse sowie der festgestell-
ten Fledermaus- und Vogelartenarten ausgeschlossen werden kann. Die jeweils in der speziel-
len artenschutzrechtlichen Prufung vorgegebenen Mallnahmen (in Mallnahmenkonzept des
UB/GOP integriert und entsprechend der Ergebnisse der Auswertung der Beteiligung gemaf §
4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf prazisiert/ erweitert) sind umzusetzen.

Insgesamt wird abgeschatzt, dass bei Durchfihrung aller vorgesehenen Vermeidungs- und
KompensationsmalRnahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Na-
turhaushaltes zurtickbleiben werden.
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2. GRUNORDNUNGSPLAN

2.1. FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 25 / 2 Sondergebiet ,Le-
bensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise Stral3e® umfasst eine Flache von 17.606 m2.

Nachfolgend werden die geplanten Nutzungen tabellarisch dargestellt.

Tabelle 4: Flachenbilanz des geplanten Vorhabenbezogener Sondergebiet ,Lebensmittel- und
Drogeriemarkt*

1. Geltungsbereich (Bruttobauland) 17.606 m?| - 100,0 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 189 m? 1,07 %
Offentliche Griinflache 33 m? 0,19 %
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 1.017 m? 578 %
Landschaft (Zauneidechsenhabitatflichen Malnahme Acer1) ) e
Sondergebiet Lebensmittelmarkt (= Nettobauland) 16.367 m? 92,96 %
-> Davon uberbaubare Grundflache GR 10.300 m?
(beinhaltet vollversiegelte Bauflache/ Stellplatze/ Zufahrt) 8.700 m? (55,10)
(beinhaltet teilversiegelte Stellplatze) 1.600 m? (9,09)
-> Davon nicht Uberbaubare Fldchen 6.967 m?
(beinhaltet Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern 2218 m? (12,60)
= MaRBnahme A2)
(beinhaltet Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen 2.221 m? (12,62)
= MalBnahme S1)
(beinhaltet die Gibrigen nicht Gberbaubaren Flachen 1.468 m? (8,34)
= MaRnahmen G1, G2)

2.2. ERMITTLUNG DES KOMPENSATIONSBEDARFS
Bilanzierung gemaf Bilanzierungsmodell Sachsen-Anhalt

Die Eingriffsbilanzierung basiert auf dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt zur Eingriffsrege-
lung (MLU 2009), welches im Kern auf einer Biotopbewertung fufdt, die den Zustand vor und
nach dem Eingriff bewertet. Hierbei bildet die Differenz aus Ausgangszustand und Planwert den
zu kompensierenden Wertverlust. In Abhangigkeit von der Auspragung der vorkommenden und
vom Vorhaben betroffenen Biotope (Erhaltungszustand bzw. Altersstufung) erfolgen Abschlage
auf den Biotopwert. Im Ergebnis soll der Wertezuwachs mindestens 1:1 zum Werteverlust ste-
hen.

Der Eingriffsumfang in den Bestand wird nachfolgend entsprechend dem Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalts flachenhaft ermittelt und einem Bedeutungswert nach Anlage 1 des Bewer-
tungsmodells zugeordnet. Die daraus resultierenden Flachenverluste werden in einem zweiten
Schritt bilanziert und moéglichen funktionalen MaRnahmen zugeordnet.

Die zu bilanzierende Flache des vorhabenbezogenen B-Planes wird zweigeteilt betrachtet. Im
Teilbereich des rechtskraftigen V&E-Planes (Nr.9) aus dem Jahr 1997 (rund 1,35 ha) wird die
rechtskraftige Planung als Grundlage angenommen. Die seinerzeit festgesetzten Bauflachen,
Grunflachen sowie MalRnahmen des Natur-/Landschaftsschutzes werden entsprechenden fla-
chigen Biotopen gemaf SCHUBOTH (2010) zugeordnet und geman MLU 2009 bewertet.

In den Teilflachen des Geltungsbereichs, die auRerhalb des rechtskraftigen V&E-Planes (Nr.9)
aus dem Jahr 1997 liegen (im Norden Strallenrandbereich L173 sowie im Suden Ruderalfluren
und wilde Lagerflachen mit Gehdlzbestand im Ubergang zur angrenzenden Feldflur), wird der
tatsachliche, vor Ort erfasste Bestand bewertet.

Die Bilanzierung von Bestand und Planung ist nachfolgend dargestellt:
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Stralle” Gemeinde Teutschenthal

Tabelle 5: Eingriffsbilanz (Bestand) Sondergebiet ,,Lebensmittel- und Drogeriemarkt“

Bestand
. n Flache
Biotoptyp Biotopwert (m?) Punkte
A B* (o D=B*C

Gesamtflache Geltungsbereich vBP Nr. 25/ 2 Sondergebiet ,,Lebensmittel- und Drogeriemarkt an

der Albert-Heise StraRe*
(17.606 m?)

Davon iiberlagerte Flachen des rechtskraftigen V&E-Planes (Nr.9) aus dem Jahr 1997 — Bestand

gemaR Festsetzungen des V&E-Planes (13.533 m?)

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Feldgeholz naturnah/ Graben mit artenreicher Vegetation/ Feucht-

wiesenbrache (HGA/FGR/GFX)

(Festsetzung mg1, nur bedingt realisiert) 15 2.365 | 35.475

Strauch-Baumhecke aus Uberwiegend heimischen Arten (HHB)

(Festsetzung mg2, nicht realisiert) 16 784 | 12.544

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern/ nicht iiberbaubare Flachen

Sonstiger Einzelbaum/ Sonstige Grinanlage (HEC/PYY)

(Festsetzung pg1, nicht realisiert) 13 437 5.681

Strauch-Baumhecke aus Uberwiegend heimischen Arten (HHB)

(Festsetzung pg2, nicht realisiert) 16 250 4.000

Strauch-Baumhecke aus uberwiegend heimischen Arten (HHBDb)

(Festsetzung pg2, tatsachlich realisiert) 20§ 477 9.540

Sonstiger Einzelbaum/ Sonstige Grinanlage (HEC/PYY)

(Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-

chern, keine konkrete Festsetzung (Pflanzflache westlich vom fest-

gesetzten Gebdudekomplex, nicht realisiert)) 13 948 | 12.324

Sonstige Griinflachen/ nicht liberbaubare Flachen

Scherrasen (GSB) (nicht realisiert) 68 ‘ 7 | 476

Bauflachen/versiegelte Flachen

Industrielle Anlage (BIB) (Gebaude) 0 1.564 0

Industrielle Anlage (BIB) (Fahrgassen) 0 4.335 0

Industrielle Anlage (BIB) (Stellflachen LKW + PKW, gemal} Festset-

zung teilversiegelt) 2 2.193 4.386

Industrielle Anlage (BIB) (Tankstelle) 0 112 0
Davon Randbereiche auBerhalb des rechtskraftigen V&E-Planes (Nr.9) aus dem Jahr 1997 -
Bestand im Jahr 2022 (4.073 m?)

Feldgeholz aus tberwiegend nicht heimischen Arten (HGB) 12** 173 2.076

Feldgeholz aus Uberwiegend nicht heimischen Arten / Ruderalfiur,

gebildet von ausdauernden Arten /Lagerflache Bauschutt etc.

(HGBb/URA/VPZ) 10 3.542 | 35.420

Ruderalflur, gebildet von ausdauernden Arten (URA) 14 157 2.198

Sonstige Strafte (VSY) 0 18 0

Ausgebauter Weg (VWC) 0 6 0

Sonstige Verkehrsanlage, Schotterrasen (VYY) 3 177 531
Summe Bestand 17.606 | 124.651
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*) Planung alt-BP bis auf Hecke pg2 Zaun Nord nie wirklich realisiert, daher aufler bei der Hecke am
Zaun jeweils nur Planwert gemaf MLU (2009) bertiicksichtigt

**) HGB wurde vom Standard-Bilanzwert aufgrund der vorkommenden, schnellwachsenden invasiven
Gehdlzarte Eschenahorn (Acer negundo) um 2 WP zum Standardwert von HGB abgewertet (vgl. Anlage
1 Bilanzierungsmodell S.-Anhalt, FuBnote 4)

§- Besonders geschiitztes Biotop im Sinne § 21 NatSchG LSA. Hecken, die gemal Festsetzungen zwar
anzupflanzen gewesen waren, aber nie realisiert wurden, werden nicht als §-Biotop gekennzeichnet, da
sie ja de facto nicht vorhanden sind. § 21 NatSchG LSA bezieht sich immer auf den tatsachlich vorhan-
denen Bestand.

Tabelle 6: Eingriffsbilanz (Planung) Sondergebiet ,,Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-
Heise StraBe“

Planung
. . Flache
Biotoptyp Biotopwert (m?) Punkte
E F G H=F*G
Bruttobauland 17.606 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Ausgebauter Weg (VWC) (Gehweg an L173) 0 189 ‘ 0
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Ruderalflur, gebildet von ausdauernden Arten (Zauneidechsenhabi- 13 1.017 | 13.221
tat, MaBnahme Acer1) (URA)
Nettobauland 16.367 m?
Uberbaubare Fliche, Grundfliche 10.300 m?
Gewerbegebiet, (versiegelte Flache Lebensmittel- und Drogerie- 0 8.100 0
markt) (BID)
Gewerbegebiet, Dachflache, begriint (Griindach, versiegelte Flache 9 600 5.400
Drogeriemarkt) (BID, BME)
Gewerbegebiet (teilversiegelte Flache Einkaufsmarkt) (BID) 2 1.600 3.200
Nicht Uberbaubare Fliche, Griinfliche 4.694 m?
Graben/ Gebusche/ Feldgehdlz/ Baumbestand (Erhalt Griinbestand 15 2.221 33.315
im Westen, SchutzmafRnahme S1) (FGR/HYB/HGB/HED/HEX)
Strauch-Baumhecke aus tiberwiegend heimischen Arten 16 2.218 | 35.488
(Neuanlage, MalRnahme A2) (HHB)
Baumbestand aus tberwiegend heimischen Arten (Neupflanzung 13 140 1.820
Baume, Mallnahme G2) (HEC)
Baumbestand aus Uberwiegend nicht heimischen Arten (Erhalt eines 13 20 260
Baumes, MaRnahme S2) (HED)
Scherrasen (Begriinung Rest nicht Giberbaubare Flache, Malinahme 7 1.500 | 10.500
G1) (GSB)
17.606 | 103.211
Tabelle 7: Zusammenfassung Eingriffsbilanz
Zusammenfassung der Bilanzierung des Eingriffs
Flache (m?) Punkte
Summe Bestand (C) 17.606 Summe Bestand (D) 124.651
Summe Planung (G) 17.606 Summe Planung (H) 103.211
Defizit (I= G-C) 0 Defizit (J= H-D) -21.440
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Der Bestand im Geltungsbereich des Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sonder-
gebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise Stralle“ weist im Bestand einen
Gesamtwert (Fldchenaquivalent) von 124.651 Werteinheiten auf. Fur die Planung wurde ein FI&-
chenaquivalent von 103.211 Werteinheiten ermittelt. Stellt man das Flachenaquivalent von Be-
stand und Planung gegentber, so ist ein Wertverlust von -21.440 Punkten zu verzeichnen. So-
mit ist fUr die nach Biotopwertsystem ermittelten Flachen zusatzlicher Ausgleich erforderlich.

Der erforderliche Ausgleich wird in der Gemarkung Zscherben erbracht. In Flur 2 auf den Flur-
stiicken 836 und 837 ist auf einer Flache von rund 3.100 m? die bestehende versiegelte Flache
aus Betonplatten (altes Griinschnittsilo) zurlickzubauen, zu rekultivieren und mit Gehdlzen als
Ergénzung zum umgebenden Feldgehdlz zu bepflanzen. Die Bilanzierung der externen Kom-
pensationsflachen wird nachfolgend dargestellt:

Tabelle 8: Kompensationsbilanz (Bestand) fiir externe Kompensationsflachen

Biotoptyp Biotopwert Flache (m?) Punkte
A B C D=B*C

Bestand im Jahr 2022
Landwirtschaftliche Lagerflache/ Ruderalflur, gebildet 8 3.100 24.800
von ausdauernden Arten / Geblisch stickstoffreicher, ru-
deraler Standorte (ALY/ URA/ HYB)
Grinschnittsilo, teilweise tiberschiittet und bewachsen.
Summe Bestand 3.100 24.800

Im Bestand sind die Betonplatten mit Erdmassen verfiillt schon seit vielen Jahren stark zugewachsen, die
Versiegelung ist jedoch im Untergrund noch vorhanden. Ausgehend von den urspriinglichen Betonplatten
wird aufgrund der starken Sukzession ein Mittelwert von 8 angesetzt (versiegelte Flache mit Sukzession).

Tabelle 9: Kompensationsbilanz (Planung) fiir externe Kompensationsflachen

Planung
Biotoptyp Biotopwert Flache (m?) Punkte
E F G H=F*G
Feldgehdlz aus Giberwiegend heimischen Arten (Neuan- 15 3.100 46.500
lage, MalRnahme A2) (HGA)
Summe Planung 3.100 46.500
Tabelle 10: Zusammenfassung Kompensationsbilanz fiir externe Kompensationsflachen
Zusammenfassung der Bilanzierung
Externe KompensationsmaBnahmen Flache (m?) Punkte
Summe Bestand (C) 3.100 Summe Bestand (D) 24.800
Summe MaBnahmenplanung (G) 3.100 Summe Planung (H) 46.500
Aufwertung KompensationsmaRnahmen (J= H-D) +21.700
Defizit aus Eingriffsbilanz (Tabelle 5) -21.440
Gesamtbilanz +260

Der Bestand der geplanten externen MalRnahmen weist einen Gesamtwert (Flachenaquivalent)
von 24.800 Werteinheiten auf (Versiegelte Betonplattenflache). Fir die Planung der Mal3nah-
men wurde ein Flachenaquivalent von 46.500 Werteinheiten ermittelt. Stellt man das Flachen-
aquivalent von Bestand und Planung gegenlber, so ist ein Wertgewinn von +21.700 Punkten zu
verzeichnen.
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Stellt man diesen Wertgewinn mit dem Planwertdefizit aus dem B-Plan (-21.700) gegentber, so
ist eine Gesamtbilanz von +260 Punkten zu verzeichnen. Der Eingriff in den Biotopbestand ist
somit ausgeglichen bzw. ersetzt.

2.3. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem GOP ,Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet
Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise StralRe“ Teutschenthal werden folgende
grunordnerische Festsetzungen getroffen:

— MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1, Nr.20 BauGB)

Vorgezogene AusgleichsmalRnahme Acer1 — Anlage einer Zauneidechsen-Habitatflache

Auf den festgesetzten Flachen am Sidrand des Plangebietes ist vor der Baufeldfreimachung in
den Baufeldern eine luckige Ruderalflur mit folgenden Habitatelementen als Ersatzlebensraum
fur die Zauneidechse zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten:
- Aufschichtung von 5 gemischten Holz-/Steinhaufen auf 8-10 m? Flache und 1,5 m Hohe
maximal
- Anlage von 3 Eiablageplatzen fiir die Zauneidechse zu je ca. 5 m? Flache mit feinkérni-
gem Sandhaufen

Die MaBnahmenumsetzung ist durch eine dkologische Baubegleitung sicherzustellen. Fir die
ersten funf Jahre nach Umsetzung der MalRnahme ist ein Monitoring (Erfolgskontrolle) durchzu-
fuhren.

ErsatzmalRnahme E1 — Installation eines Spaltenquartiers fiir Flederméuse

Innerhalb der nicht GUberbaubaren Flache ist im Slidwesten des Plangebietes (innerhalb des zu
erhaltenden Geholzbestandes) ein Spaltenquartier flr Fledermause aufzustellen und dauerhaft
zu erhalten. Beschaffung, Aufstellung und die konkrete Standortauswahl erfolgen in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Saalekreises und entsprechend geeigneten
Fachexperten fur Fledermause. Der Erfolg der MaRnahmen ist im Rahmen einer Effizienzkon-
trolle zweimalig, spatestens 5 Jahre nach Herstellung, zu tGberprifen.

ErsatzmalRnahme E2 — Schaffung von Ersatzquartieren fur Hohlen- und Nischenbriiter an den
geplanten Gebauden

Um die baubedingt entfallenden Hohlen und Nischen zu ersetzen, sind mindestens 10 Ersatz-
quartiere, verteilt auf die beiden Gebaude, vorzusehen, wobei die Anordnung jeweils an der
Gebauderlckseite zu erfolgen hat. Beschaffung, Aufstellung und die konkrete Standortauswabhl
erfolgen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde des Saalekreises und entspre-
chend geeigneten Fachexperten fir Vogelschutz. Der Erfolg der Malnahmen ist im Rahmen ei-
ner Effizienzkontrolle zweimalig, spatestens 5 Jahre nach Herstellung, zu Uberprifen.

— MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1, Nr.25 Buchstabe a BauGB)

AusgleichsmalRnahme A2 — Rekultivierung und Umwandlung standortfremder Geholzbestande
in eine Heckenstruktur heimischer Geholzarten.

Im Slden des Plangebietes sind die standortfremden Gehdlzbestédnde zurlckzudrangen und
durch Pflanzungen mit gebietsheimischen Geholzarten zu ersetzen.
Zur Beseitigung der vorhandenen, standortfremden Eschen-Ahorne (invasive Geholzart) sind
artspezifische Bekampfungsmallinahmen (,Ringeln) anzuwenden. Bereits vorhandene, ge-
bietsheimische Gehdlze (z.B. Weilddorn) sind moglichst zu erhalten.
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Die auf den Flachen vorhandenen Ablagerungen von Mull und Bauschutt sind zu entfernen, die
Flachen sind neu zu profilieren und zu rekultivieren. Im Zuge der Neupflanzung von Geholzen
sind gebietsheimische Laubbdaume 1. und 2. Ordnung sowie Wildobstgehdlze in der Pflanzquali-
tat ,verpflanzter Heister, Héhe 2,0-2,5m" im Pflanzabstand 5x5 Meter sowie gebietsheimische
Laubstraucher in der Pflanzqualitat ,verpflanzter Strauch, Hohe 60-100cm*® in einem Pflanzab-
stand von 2x1, zu verwenden. Es sind Baume und Straucher der Pflanzliste 1 zu pflanzen.

GestaltungsmalRnahme G1: Begrinung der nicht Giberbaubaren Flache

Samtliche Grunflachen, die nicht bereits durch spezielle Pflanzvorgaben und Pflanzbindungen
belegt sind, sind mindestens mit einer Rasenansaat zu begrinen. Es sind auf mindestens 20 %
dieser Grunflachen Laubgehdlze anzupflanzen. Die Pflanzungen sind als Solitarstraucher, Bo-
dendeckergehdlz, Wandbegriinung, Gebuschflache oder als Hecke umzusetzen. Die Verwen-
dung von Ziergehdlzen ist zulassig. Am Nebengraben der Wiirde ist dabei eine Bepflanzung mit
Geholzen auf 5m Breite, 6stlich der Béschungsoberkante des Grabens, zur Freihaltung eines
Unterhaltungsstreifens unzulassig.

GestaltungsmaRnahme G2: Anpflanzung hochstammiger Baume auf dem Parkplatz

Im Umfeld der geplanten Stellflachen sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Flache mindestens
7 schmalkronige, hochstammige Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 14/16
cm in einem Pflanzabstand von mindestens 10 x 10 m zu pflanzen. Die GréRe der Baumschei-
ben wird auf mindestens 6 m? festgesetzt. Es sind Gehdlzarten der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

Gestaltungsmalnahme G3: Griindach

Die Dachflache des Gebaudes im Baufeld 2 (Drogeriemarkt) ist auf mindestens 600 m? extensiv
zu begriinen. Es ist eine mindestens 12 cm dicke Vegetationstragschicht aufzubringen und eine
geeignete artenreiche, pflegearme Saatgutmischung mit mindestens 50%Krauteranteil in Ver-
bindung mit Sedum-Sprossen zur Schnell-Eingriinung des Daches anzusaen.

— MaBnahmen Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen
und Strauchern (§ 9 Abs.1, Nr.25 Buchstabe b)

SchutzmalRnahme S1 — Erhalt des Grabens mit umgebenden Geblischen und Feldgehdlzen im
Westen des Plangebietes

Der vorhandene Graben sowie die angrenzenden Geholzbestande sind zu erhalten. Auf den
Flachen ggf. vorhandene Ablagerungen von Mull und Baustoffen sind unter Beachtung der
MaRnahme Vsap2 schonend zu entfernen. Abgangige Baume sind gemafd der gulltigen Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Teutschenthal zu ersetzen. Eine extensive, fachgerechte In-
standhaltung und Unterhaltung des Grabens (Gewasser 2. Ordnung) ist zuldssig.

SchutzmalRnahme S2 — Erhalt von Einzelbdumen

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume sind zu erhalten, dauerhaft zu schitzen
und zu pflegen. Abgangige Baume sind gemaf der glltigen Baumschutzsatzung der Gemeinde
Teutschenthal zu ersetzen.

- Umsetzung der griinordnerischen MaBnahmen

Die griinordnerischen Maflnahmen im Geltungsbereich des Vorhabens (Acer1, A2, G1, G2, G3,
S1, S2) sind durch den Vorhabentrager umzusetzen.
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Die externe KompensationsmalRnahme A3 ist unter ,Hinweise® aufgeflhrt und ist ebenso durch
den Vorhabentrager umzusetzen.

Die Mallnahme Acer1 ist dabei mindestens ein Jahr vor Baubeginn (Erschliefung) umzusetzen.
Die Umsetzung der ubrigen grunordnerischen MalRnahmen hat spatestens eine Vegetationspe-
riode nach der ErschlieBung des Baugebietes zu erfolgen.

Umfang, Inhalt und Umsetzungszeit sind gemal der Plandarstellung des Bebauungsplanes
einschl. der textlichen Festsetzungen und der Begriindung (GOP) im Durchfihrungsvertrag zu
regein.

— Begriindung der griinordnerische Festsetzungen

Die Mallnahmen A2 und A3 dienen insbesondere zur Kompensation der Eingriffe in den Boden.
Die MaRnahmen dienen weiterhin zur Kompensation der Verluste von Geholzen, Malinahme
A2 dabei anteilig vor allem als Kompensation der nordlich verloren gehenden, besonders ge-
schitzten Heckenstrukturen (zugleich KompensationsmafRnahmen des alten V&E-Planes). Die
Geholzpflanzungen dienen dariber hinaus zukinftig als Lebensraum fir Végel und Fledermau-
se (Ersatz fur verloren gehende Habitatstrukturen).

MaRnahme Acer1 dient zur Kompensation der verloren gehenden Habitatflachen der Zau-
neidechse und damit zur Sicherung und Erhaltung der dkologischen Funktion der Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten der Zauneidechsen im raumlichen Zusammenhang (§ 44 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG).

Die MaRnahmen G1, G2 und G3 dienen zur Eingrinung und Gestaltung des Plangebietes, die
Malnahmen S1 und S2 dienen zum Erhalt vorhandener Geholze und Grabenflachen.

Die grinordnerischen Mallnahmen stellen in ihrer Gesamtheit eine Aufwertung des Ortsbildes
auch hinsichtlich der Vielfalt dar, es werden neue Lebensraume zur Verfigung gestellt bzw.
vorhandene Strukturen erhalten und erweitert. Die Grinflachen sind zudem bedeutsam flr das
Lokalklima und den Wasserhaushalt (Rickhalt Oberflachenwasser). Die ausfihrliche Begrin-
dung zu den MalRnahmen ist dem jeweiligem MalRnahmenblatt zu entnehmen.

— Hinweise

Externe KompensationsmafRnahme

Umfang, Inhalt und Umsetzungszeit sind gemaf der Darstellung in der Begrindung (MalRnah-
menblatt, GOP) im Durchfihrungsvertrag zu regeln.

Externe Ausgleichsmalnahme A3 — Entsiegelung und Rekultivierung eines alten Griinschnittsi-
los in Zscherben, Anlage eines Feldgeholzes

In der Gemarkung Zscherben, Flur 2 auf den Flurstiicken 836 und 837 ist auf einer Flache von
rund 3.100 m? die bestehende versiegelte Flache aus Betonplatten (altes Grunschnittsilo) zu-
rickzubauen. Die Flachen sind anschlieRend neu zu profilieren und an das umgebende Gelan-
de anzugleichen. Auf den Flachen ist anschlieBend eine Rekultivierung mit nachfolgender An-
pflanzung von gebietsheimischen Baumen in der Pflanzqualitat ,verpflanzter Heister, Hohe 100-
125cm* in einem Pflanzabstand von ca. 5 x 5 m. zu realisieren. Es sind Baumarten der Pflanz-
liste 1 zu pflanzen.
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VermeidungsmaBnahmen aus dem Artenschutz

VermeidungsmalRnahme Vsap1 — Bauzeitenregelung / Entfernung der Geholze aulRerhalb der
Brutzeiten in Geholzen brutender Vogelarten zwischen 01. Oktober und 28. Februar

Um baubedingte Tétungen von Vogeln bzw. deren Entwicklungsformen (Eier, Nestlinge) zu
vermeiden, werden die Geholze (Baume, Straucher) aul3erhalb der Brutzeiten in Gehdlzen bri-
tender Vogelarten entfernt. Dies gilt auch bei Fallungen oder SchnittmaRnahmen im Rahmen
der Verkehrssicherung sowie flur erforderliche Gehdlzbeseitigungen im Zuge der vorgesehenen
Ausgleichsmalinahmen.

VermeidungsmalRnahme Vsap2 — MalRnahmen zur Vermeidung baubedingter Totungen von
Zauneidechsen

Die zu Uberbauenden Zauneidechsen-Lebensraume sind vor Baubeginn von jeglichen decken-
den Strukturen zu befreien und die vorkommenden Zauneidechsen sind in die zuvor vorbereite-
te Habitatflache (vgl. Mallinahme Acer1) umzusetzen. Dazu erfolgt zunachst eine Gehdlzentfer-
nung im Winter, ohne Rodung.

Anschlie3end ist ein Sperrzaun fir die Zauneidechse (mindestens 40 cm hoch, aus glatter Fo-
lie) am Rand des Baufeldes zu installieren. Dieser ist nach Suden, Osten und Westen innen
(zum Baufeld hin) mit verschlieBbaren Fanggefalien in einem Abstand von ca. 20 m auszustat-
ten. Die fachgerechte Errichtung und Betreuung des Sperrzaunes inkl. FanggefalRe ist bis zur
Baufeldfreigabe durch einen Sachverstandigen zu Gberwachen. Ab Anfang April bis Ende April
erfolgt eine behutsame, abschnittsweise Berdumung des Baugebietes von gelagerten Materia-
lien (v.a. Holz aller Art, Steine etc.) unter Aufsicht des Sachverstandigen. Im Zuge der Berau-
mung gefangene Tiere sind auf die Flache der angrenzenden CEF-MalRnahme zu verbringen.

Ab Anfang April bis Ende Mai sowie von Mitte August bis Ende September (keine Beeintrach-
tigung wahrend der Reproduktionsphase) sind anschlieRend Begehungen zum Absuchen und
Abfangen der Zauneidechsen durch einen Sachverstandigen nach folgender Methodik durchzu-
fuhren:

= Mind. 30 Fangtermine je Jahr auf Abfangflachen

= ganztagige Prasenz auf der Flache,

= alternativ 60 Termine mit halbtagiger Prasenz auf der Flache.

= Uber eine vorzeitige Beendigung der Umsiedlung kann die Untere Naturschutzbehdrde
nach Vorlage der Fangprotokolle entscheiden. Die Freigabe der Flachen zum Baubeginn
erfolgt ebenfalls durch die untere Naturschutz-behdrde nach Vorlage der Fangprotokolle.

= Die Anzahl der Mindest-Fangtermine je Flache kann nicht durch eine Erhéhung der Per-
sonenzahl reduziert werden!

= Beim Abfang sollte ein breites Methodenset zum Einsatz kommen, wobei Methoden des
Handfangs mit diversen Hilfsmitteln (Fangring, Angel, Schwamm) die wichtigste Methode
darstellt. Fallenfange (Eimer, Kasten, Wippfallen, Fanglinien/-kreuze) sind lediglich als
sinnvolle Zusatzmethodik zu betrachten.

= Fallen (Fanggefalie) durfen ausschlieRlich wahrend der ganztagigen Prasenz geoffnet
bleiben und mussen spatestens zur Dammerung verschlossen werden. Die Fanggefale
sind an diesen Tagen jeweils morgens zu 6ffnen und mittags sowie abends zu kontrollieren,
gefangene Tiere sind erneut auf die Flache der angrenzenden CEF-MalRnahme zu verbrin-
gen.

Die gesamte MalRnahme ist zu dokumentieren. Insbesondere die umgesetzten Tiere sind
zu erfassen (Umsiedlungsdatum, Status, Geschlecht). Frihestens Mitte September ist ein
Baubeginn (Baufeldraumung/ Bodenabtrag) mdglich. Der Sperrzaun muss bis zum Ende
der Baumaflnahme belassen und in seiner Funktionalitéat gesichert werden. Die Fanggefa-
Re sind am Ende der Fangzeit (Mitte September) vor Baubeginn zu entfernen.

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
036453/865-0
29



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise
Strafle Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025

VermeidungsmalBnahme Vsap3 — Vermeidung unnoétiger Beleuchtung von angrenzenden Ge-
holzflachen

Das Beleuchtungskonzept ist so zu gestalten, dass die angrenzenden Gehdlzflachen nicht un-
ndtig beleuchtet werden. Es sollte auf insektenfreundliche Lichtquellen geachtet werden. Emp-
fohlen werden Leuchtmittel, bei denen der Ultraviolett- und Blauanteil im Leuchtspektrum mog-
lichst gering ist. Am besten geeignet sind Natriumdampfniederdrucklampen (NAV) und LED-
Lampen mit warmweilem Licht.

Sonstige VermeidungsmaRnahmen

VermeidungsmalRnahme V4 — Vermeidung von Stoffeintrdgen in Boden sowie Grund- und
Oberflachenwasser

Die gesetzlichen Vorgaben zu Bodenabtrag und Bodenauftrag, zur Bodenlagerung und zur Be-
grinung von Bodenlager- bzw. Bodenauftragsflachen sind einzuhalten. Es sind dartber hinaus
frihzeitig geeignete Mallnahmen zur Vermeidung von Bodenerosion durchzufiihren. Dies gilt
fur die gesamte Baustelle und vor allem fir temporar zwischengelagerte Bodenmengen. Die
gesetzlichen Vorgaben zur Vermeidung von Bau- wie betriebsbedingten Schadstoffeintragen in
Bdden sowie Oberflachen- und Grundwasser sind einzuhalten.

Der Eintrag von frischem Beton oder sonstigen Baumaterialien in die betroffenen Oberflachen-
gewasser ist nicht zulassig und in jedem Fall zu vermeiden. Samtliche Fahrzeuge oder Maschi-
nen, in speziellen Betonfahrzeuge und alle bautechnologisch zur Betonherstellung und Verar-
beitung genutzten Gerate dirfen nicht im Gewasser gereinigt werden. Auch betonhaltiges Ab-
wasser darf nicht in das Gewasser gelangen oder durch eventuelle Niederschlage ins Gewas-
ser gespult werden. Wasser, das langere Zeit Uber frisch abgebundenen Beton gestanden hat,
darf nicht sofort in das Gewasser abgeleitet werden; es ist zwischenzuspeichern.

Aufgrund der Erfassung als Altlastenverdachtsflache (AS) 20170 im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes bzw. auf der Flache der externen Ausgleichsmalinahme
A3 (zahlen zur in der DSBA registrierten Altlastenverdachtsflache (AS) 20754 ,ehem. LPG-
Gelande") sind alle Riickbaumalnahmen und Erdarbeiten in Bild und Schrift zu dokumentieren,
damit eine Fortfuhrung des Altstandortes in der Datei schadlicher Bodenveranderungen und Alt-
lasten (DSBA) nach § 11 Ausfuhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-
Bodenschutzgesetz (BodSchAG LSA) gegeben ist. Dies betrifft den geplanten Rickbau der
Tankstelle/ Dieseltanks sowie den Rickbau des Grunschnittsilos. Nach Ruckbau der Tankstelle
und Ausbau der Tanks sind die entstandenen Baugruben nach § 8 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) i.V.m. der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV), Anhang 2, Tabelle 1.4
Prifwerte zu beproben zuziglich der nutzungsbezogenen Parameter MKW, PAK und BTEX.
Der Untersuchungsbericht ist der Unteren Bodenschutzbehdrde nach § 3 BodSchAG LSA zur
Stellungnahme, vor Verfullung der Baugruben, zu Gbersenden, um nachzuweisen, ob eine Bo-
denverunreinigung durch die Vornutzung vorliegt. Die Ergebnisse geben Aufschluss, ob Sanie-
rungsmalnahmen, z.B. durch Auskofferung von belastetem Bodenaushub, erforderlich sind.

Pflanzlisten
Pflanzliste 1 Gebietsheimische Gehdlze
Bédume

= Hainbuche (Carpinus betulus)

= Feldahorn (Acer campestre)

=  Stieleiche (Quercus robur)

= Traubeneiche (Quercus petraea)
= Birke (Betula pendula)

= Spitzahorn (Acer platanoides)
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= Winterlinde (Tilia cordata)
= Wildapfel (Malus sylvestris)
= Wildbirne (Pyrus pyraster)

Strducher

= Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

= Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

= Hasel (Corylus avellana)

= Schlehe (Prunus spinosa)

= WeilRdorn (Crataegus monogyna, C. laevigata)
= Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

= Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum lantana)
= Sal-Weide (Salix caprea)

= Hundsrose (Rosa canina)

Pflanzliste 2 Schmalkronige Baume

= Schmalkroniger Feldahorn (Acer campestre "Elsrijk ")

= Saulenférmiger Spitzahorn (Acer platanoides 'Columnare’)
= Stadtlinde (Tilia cordata "Rancho”)

= Pyramiden-Hainbuche (Carpinus betulus 'Fastigiata')

= Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia 'Brouwers')

Pflanzliste 3 Dachbegrinung (Vorschlag)

= Ansaaten: geeignete Saatgutmischungen mit mindestens 50 % Krauteranteil

= Sedumsprossenmischung: z.B. Sedum acre, S. album, S. floriferum, S. hybridum, S. reflexum, S.

rupestre, S. sexangulare, S. spurium

2.4. MARNAHMENBLATTER

Fir folgende grinordnerische MaRnahmen wurden MalRnahmenblatter angefertigt.

Tabelle 11: MaBnahmeniibersicht

MaBnahmenbezeichnung Umfang der
MaRnahme

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme Acer1 — Anlage einer Zauneidechsen- 1.017 m?

Habitatflache

AusgleichsmaRnahme A2 - Rekultivierung und Umwandlung standortfremder 2.218 m?

Geholzbestande in eine Heckenstruktur heimischer Geholzarten.

Externe AusgleichsmaBnahme A3 — Entsiegelung und Rekultivierung eines alten 3.100 m?

Griinschnittsilos in Zscherben, Anlage eines Feldgehodlzes

ErsatzmafBnahme E1 - Installation eines Spaltenquartiers fiir Fledermause 1 Stuck

ErsatzmaBnahme E2 - Schaffung von Ersatzquartieren fiir Héhlen- und Ni- 10 Stiick

schenbriter an den geplanten Gebauden

GestaltungsmaBnahme G1 — Begriinung der nicht iberbaubaren Flache 1.500 m?

GestaltungsmaBBnahme G2 — Anpflanzung hochstammiger Baume auf dem Park- 7 Stlck

platz

GestaltungsmaBBnahme G3 - Griindach 600 m?

SchutzmaBnahme S1 — Erhalt des Grabens mit umgebenden Gebiischen und 2.221 m?

Feldgehodlzen im Westen des Plangebietes

SchutzmaBnahme S2 — Erhalt von Einzelbaumen pauschal
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MaBnahmenbezeichnung Umfang der
MalRnahme

VermeidungsmaBnahme Vsap1 — Bauzeitenregelung / Entfernung der Gehodlze pauschal

auBerhalb der Brutzeiten in Gehodlzen britender Vogelarten zwischen 01. Okto-

ber und 28. Februar

VermeidungsmaBnahme Vsap2 — MaBnahmen zur Vermeidung baubedingter To6- pauschal

tungen von Zauneidechsen

VermeidungsmaBnahme Vsap3 — Vermeidung unnétiger Beleuchtung von an- pauschal

grenzenden Geholzflachen

VermeidungsmaBnahme V4 — Vermeidung von Stoffeintrédgen in Boden sowie pauschal

Grund- und Oberflaichenwasser

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
036453/865-0
32




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Strale“ Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener MaRnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT AUSGLEICHSMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,Sondergebiet Acer 1
Lebensmittel- und Drogerie- Anlage einer Zauneidechsen-
markt an der Albert- Heise Habitatflache
StraBe“ Teutschenthal

LAGE DER MARNAHME:
Grinflache am Sidrand des Geltungsbereichs

Gemarkung Teutschenthal Flur 11, Flurstiick 6
) 3 4 e b,

Abbildung 3: Griinstreifen mit dichten Ruderalfluren im Siiden des Plangebietes. Foto: A. Holzer 2020

KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

- Baubedingte Beeintrachtigungen und Habitatflachenverlust der im Gebiet vorkommenden Zauneidechse im
Zuge der Beseitigung von Brachflachen (Konflikt K6).

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit MaRnahme Nr.: -

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Auf den festgesetzten Flachen am Siidrand des Plangebietes ist vor der Baufeldfreimachung in den Baufeldern
eine liickige Ruderalflur mit folgenden Habitatelementen als Ersatzlebensraum fiir die Zauneidechse zu entwi-
ckeln und dauerhaft zu erhalten:

- Aufschichtung von 5 gemischten Holz-/Steinhaufen auf 8-10 m? Flache und 1,5 m H6he maximal
- Anlage von 3 Eiablageplatzen fir die Zauneidechse zu je ca. 5 m? Flache mit feinkérnigem Sandhaufen

Die MaRnahmenumsetzung ist durch eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen. Fir die ersten finf Jahre
nach Umsetzung der MaRnahme ist ein Monitoring (Erfolgskontrolle) durchzufiihren.

DURCHFUHRUNG HERSTELLUNG ZAUNEIDECHSENHABITAT:

Details zur Begriindung und Herleitung sind nachfolgend aufgefiihrt (Auszug aus spezieller Artenschutzrechli-
cher Prifung der BoscHA GMBH 2021, redaktionell angepasst):

,Ganz im Stidteil des UG befindet sich slidlich der Gehdlzbereiche ein Griinlandstreifen, der bisher nicht von
der Zauneidechse besiedelt ist. Griinde hierfiir liegen wahrscheinlich am sehr dichten grasig/krautigen Auf-
wuchs sowie an fehlenden Requisiten (Versteck- und Sonnplétze, Eiablageplétze). ...

Folgende vorgezogene MalRnahmen werden ergriffen:
- Mahd der Flache vor der Umsiedlung der Zauneidechsen (vgl. Mal3nahme Vsapr2)

- Aufschichtung von 5 gemischten Holz-/Steinhaufen (ber die Griinlandfldche verteilt in gut besonnter Lage.
Hierfiir kann auch unbelastetes abgelagertes Material (vor allem Holz) von der geplanten Baufldche (aul3er-
halb der festgestellten Lebensrdume der Zauneidechse, siehe Abb. 4) verwendet werden. Die Grundfldche der
Haufen soll ca. 8-10 m? betragen, die H6he maximal 1,5 m. Zeitraum: nach der Mahd der Fléche.

- Anlage von Eiablageplétzen fiir die Zauneidechse. Hierzu sollen (ber die Acer 1 verteilt in vollsonniger (un-
beschatteter) Lage 3 je ca. 5 m? gro8e Flachen von Bewuchs und Oberboden befreit werden. Mittels Einbrin-
gens von feinkérnigem Sand werden dann kleine Hiigel mit nach Siiden exponierten Héngen (Neigungen um
20°) angelegt (BLANKE 2010). Im siidexponierten B6schungsbereich wird an einer gehélzfreien Stelle ein 5 m
breiter Streifen von Bewuchs und Oberboden freigestellt.
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Mafnahmenbezeichnung

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT AUSGLEICHSMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,,Sondergebiet Acer 1
Lebensmittel- und Drogerie- Anlage einer Zauneidechsen-
markt an der Albert- Heise Habitatflache
StraBe“ Teutschenthal

- Entfernung von Gehélzjungwuchs auf den slidexponierten Béschungen von Oktober bis Februar.
- Errichtung eines Sperrzaunes zum Acker entlang der gesamten Fldche der Acer 1 unmittelbar vor Beginn der
Umsiedlungen zeitgleich zum Zaunbau entsprechend MalBnahme Vsap2.

Alle auf der Baufldche abgefangenen Zauneidechsen (MaBBnahme Vsap2) werden fachgerecht auf die Um-
siedlungsfldche verbracht und entweder in die angelegten Holz-/Steinhaufen oder in zuvor in unmittelbarer N&-

he angelegte ,kiinstliche Mdusegénge* entlassen.

Der Sperrzaun zum Acker wird Ende September nach Abschluss der Umsiedlungen entfernt.

MONITORING:

- 5 Jahre Erfolgskontrolle

- jahrlich Erfassung Habitatentwicklung (Biotopzustand) und Zauneidechsenpopulation (Kartierung
Zauneidechse)

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:
1 Jahr Fertigstellungspflege / 2 Jahre Entwicklungspflege, anschlieBend dauerhafte Unterhaltungspflege
- Mahd von jéhrlich abwechselnd 50 % der Fldche im Juni/Juli. Beseitigung von Gehdlzaufwuchs im Bereich

der Holz-/Steinhaufen.
- Jéahrliche Kontrolle der Eiablageplétze. Bei starkem Bewuchs (>50 %) Entfernung des Bewuchses (Ende
September bis Ende Oktober).

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:
- mindestens ein Jahr vor der ErschlieBung des Plangebietes

VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroBe: 1.017 m?
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Herstellung/ Unterhaltung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
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Vorhabenbezogener MaRnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT AUSGLEICHSMARNAHME

Nr. 25/ 2 ,,Sondergebiet . [
Lebensmittel- und Drogerie- Rekultivierung und Umwandlung
markt an der Albert- Heise standortfremder Gehélzbestinde
StraRe” Teutschenthal in eine Heckenstruktur heimischer
Gehdlzarten.

LAGE DER MARNAHME:
Griin-/ Geholzflache im Stiden des Geltungsbereichs

Gemarkung Teutschenthal Flur 11, Flurstlicke 445 und 6
- ; e WG

' Bbildung 4: Eschenahorne im siidlichen Plangébiet. Foto: A.
KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

- Anlagebedingte Neu-Versiegelung von 2.084 m? unversiegelter Bodenflache und 770 m? bisher teilversiegelter
Flachen durch das neu geplante Sondergebiet (KV)

- Anlagebedingte Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes durch Neuversiegelung und damit verbundenen er-
hoéhten Oberflachenwasserabfluss (K1)

- Anlagebedingte Beeintrachtigung des Lokalklimas durch Verlust lokalklimatisch bedeutsamer Gehdlze sowie
durch zuséatzliche Versiegelung (K2)

- Anlagebedingte Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Uberformung von Gehdlzflachen am Ortsrand
(K3)

- Anlagebedingter Verlust von Teilen der im V&E-Plan von 1997 festgesetzten Gehdlz- und Griinflachen (K 4)

- Baubedingte Beeintrachtigungen und Habitatflachenverlust der im Gebiet vorkommenden Brutvogel und Ver-
luste von Nahrungshabitaten weiterer Vogelarten im Zuge der Beseitigung von Gehdlzen (K5).

- Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sowie Verlust von Nahrungshabitaten der im Gebiet vorkom-
menden Fledermause im Zuge der Beseitigung von Geholzen und Brachflachen (K7).

- Anlagebedingter Verlust eines besonders geschitzten Biotops im Sinne § 21 NatSchG LSA (Strauch-
Baumhecke) (K8)

- Anlagebedingter Verlust vorhandener Kompensationsflaichen des alten V&E-Planes Nr. 9 (Strauch-
Baumhecke, Festsetzung pg2) (K9)

e

Holzer 2020

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit MaRnahme Nr.: A3

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Im Slden des Plangebietes sind die standortfremden Gehdlzbestéande zurlickzudrangen und durch Pflanzun-
gen mit gebietsheimischen Gehdlzarten zu ersetzen. Zur Beseitigung der vorhandenen, standortfremden
Eschen-Ahorne (invasive Gehdlzart) sind artspezifische Bekdmpfungsmaflnahmen (,Ringeln“) anzuwenden.
Bereits vorhandene, gebietsheimische Gehdlze (z.B. Weilidorn) sind mdglichst zu erhalten. Die auf den Fla-
chen vorhandenen Ablagerungen von Miill und Bauschutt sind zu entfernen, die Flachen sind neu zu profilieren
und zu rekultivieren. Im Zuge der Neupflanzung von Gehdlzen sind gebietsheimische Laubbdume 1. und 2.
Ordnung sowie Wildobstgehélze in der Pflanzqualitat ,verpflanzter Heister, Hohe 100-125cm*® im Pflanzabstand
5x5 Meter sowie gebietsheimische Laubstraucher in der Pflanzqualitat ,verpflanzter Strauch, H6he 60-100cm*
in einem Pflanzabstand von 2x1, zu verwenden. Es sind Baume und Straucher der Pflanzliste 1 zu pflanzen.
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DURCHFUHRUNG: Zuriickdrangung Eschenahorne und Beseitigung Miill/Bauschutt

- Berticksichtigung der Malinahme Vsar2 bei Beraumung der Flachen

- Entfernung aller Eschenahorne (Acer negundo) auf der MalRnahmenflache

- Die aus naturschutzfachlicher Sicht problematische Baumart (in Ausbreitung befindliche nicht heimische Art)

ist zu bekdmpfen. Es empfiehlt sich zur wirksamen Bekampfung des Eschenahornes folgende effektive Me-
thode aus der Praxis (NABU REINICKENDORF 2010):

- ,Unvollstdndiges Ringeln ... . Mit einer Handkettensage kdnnen eine oder zwei Personen einen tiefen Ein-
schnitt rund um den Stamm fiihren. Dabei soll aber ein Steg von 10 cm Breite stehen bleiben, durch den der
Saftstrom weiter flieBen kann und kein Saftstau entsteht. Dies stimuliert das noch lebende Gewebe unterhalb
der Ringelung nicht mehr, vegetativ neue Triebe zu bilden. Der Baum stirbt langsam ab. Im nachsten Jahr
braucht nur noch der Reststeg in der Rinde entfernt zu werden, und der Baum kann bald gefallt werden.*

- Soweit moglich Erhalt heimischer Gehdlze (z.B. Weildorn)
- Beseitigung vorhandener Ablagerungen von Miill und Bauschutt, Neuprofilierung / Rekultivierung der Flachen

- Neupflanzungen gebietsheimischer Geholze. Die Neupflanzung von Eschenahornen und anderen invasiven
nicht heimischen Baumen (Gotterbaum, Essigbaum, Robinie, Douglasie, Weymouth-Kiefer, Schwarz-Kiefer,
Rot-Esche, Bastard-Pappel, Spate Traubenkirsche) ist auszuschlief3en.

DURCHFUHRUNG: Neupflanzung von Gehdlzen (2.218 m?),
davon 40 % Heister (35 Stiick = 875 m?), davon 60 % Straucher (672 Stiick = 1.343 m?)
- Qualitat Heister: verpflanzter Heister, Hohe 100-125 cm in einem Pflanzabstand von ca. 5 x5 m
- Qualitat Straucher: verpflanzter Strauch, Héhe 60-100 cm in einem Pflanzabstand vonca. 2 x 1 m
- Heister: Verankerung mit Schragpfahl
- Aufstellen von drei Greifvogelstangen
- Mulchen der Pflanzflachen mit Rindenmulch, Wildschutzzaun

AUSWAHL DER ZU VERWENDETEN GEHOLZARTEN
- Gebietsheimisches Pflanzgut aus dem Vorkommensgebiet 2 ,Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hiigelland®

- Baume: Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre), Stieleiche (Quercus robur),
Traubeneiche (Quercus petraea), Birke (Betula pendula), Spitzahorn (Acer platanoides), Winterlinde

(Tilia cordata), Wildapfel (Malus sylvestris), Wildbirne (Pyrus pyraster)

Straucher: Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus
avellana), Schlehe (Prunus spinosa), Weildorn (Crataegus monogyna, C. laevigata), Pfaffenhltchen
(Euonymus europaeus), Gewohnlicher Schneeball (Viburnum lantana), Sal-Weide (Salix caprea), Hundsrose
(Rosa canina)

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

1 Jahr Fertigstellungspflege / 2 Jahre Entwicklungspflege

- 2-3 Pflegegange/ Jahr fir neu gepflanzte Gehdlze zzgl. Wasserung, Verdunstungsschutz (Rindenmulch)
- Ersatz abgestorbener Geholze durch Neupflanzungen (mind. 1:1)

- Entfernen des Wildschutzzaunes und der Baumverankerungen am Ende der Entwicklungspflege

Unterhaltungspflege:

- kein Einsatz von Pestiziden, Diinger, Pflanzenschutzmitteln

- dauerhafte extensive Pflege der Baumpflanzung (Eigendynamische Feldgehdlzentwicklung), keine Beein-
trachtigung der Baume im Zeitraum von Méarz bis September

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:

- spatestens eine Vegetationsperiode nach Eréffnung des Lebensmittelmarktes
VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroBe: 2218 m?
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Herstellung/ Unterhaltung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Strafle Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener MaRnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT AUSGLEICHSMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,,Sondergebiet ) - .
Lebensmittel- und Drogerie- Entsiegelung und Rekultivierung
markt an der Albert- Heise eines alten Griinschnittsilos in
StraBe” Teutschenthal 4 S ib el L DCLEY
Feldgeholzes

LAGE DER MARNAHME:
Brachflache (altes Silo) 250m am nérdlichen Ortsrand von Zscherben
Gemarkung Zscherben, Flur 2 auf den Flurstiicken 836,837

Abbildung 5: Auszug Liegenschaftskataster/ Luftbild, SACHSEN-ANHALT-VIEWER 2022
KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

- Anlagebedingte Neu-Versiegelung von 2.084 m? unversiegelter Bodenflache und 770 m? bisher teilversiegelter
Flachen durch das neu geplante Sondergebiet (KV)

- Anlagebedingte Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes durch Neuversiegelung und damit verbundenen er-
hoéhten Oberflachenwasserabfluss (K1)

- Anlagebedingte Beeintrachtigung des Lokalklimas durch Verlust lokalklimatisch bedeutsamer Gehdlze sowie
durch zuséatzliche Versiegelung (K2)

- Anlagebedingte Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Uberformung von Gehélzflachen am Ortsrand
(K3)

- Anlagebedingter Verlust von Teilen der im V&E-Plan von 1997 festgesetzten Gehdlz- und Griinflachen (K 4)

- Baubedingte Beeintrachtigungen und Habitatflachenverlust der im Gebiet vorkommenden Brutvégel und Ver-
luste von Nahrungshabitaten weiterer Vogelarten im Zuge der Beseitigung von Gehdlzen (K5).

- Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sowie Verlust von Nahrungshabitaten der im Gebiet vorkom-
menden Fledermause im Zuge der Beseitigung von Geholzen und Brachflachen (K7).

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit MaBnahme Nr.: A2

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

In der Gemarkung Zscherben, Flur 2 auf den Flurstiicken 836 und 837 ist auf einer Flache von rund 3.100 m?
die bestehende versiegelte Flache aus Betonplatten (altes Griinschnittsilo) zuriickzubauen. Die Flachen sind
anschliefend neu zu profilieren und an das umgebende Geldande anzugleichen. Auf den Flachen ist anschlie-
Rend eine Rekultivierung mit nachfolgender Anpflanzung von gebietsheimischen Baumen in der Pflanzqualitat
.verpflanzter Heister, Hohe 100-125cm* in einem Pflanzabstand von ca. 5 x 5 m. zu realisieren. Es sind Baum-
arten der Pflanzliste 1 zu pflanzen.

Aufgrund der Erfassung als Altlastenverdachtsflache auf der Flache der externen AusgleichsmaRnahme A3
(zahlen zur in der DSBA registrierten Altlastenverdachtsflache (AS) 20754 ,ehem. LPG-Gelande") sind alle
Rickbaumaflnahmen und Erdarbeiten in Bild und Schrift zu dokumentieren, damit eine Fortfiihrung des Altstan-
dortes in der Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten (DSBA) nach § 11 Ausfihrungsgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz (BodSchAG LSA) gegeben ist. Dies betrifft den Riick-
bau des Griinschnittsilos. Der Untersuchungsbericht ist der Unteren Bodenschutzbehdrde nach § 3 BodSchAG

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Stral’e” Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener Mafnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT AUSGLEICHSMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,,Sondergebiet . = .
Lebensmittel- und Drogerie- Entsiegelung und Rekultivierung
markt an der Albert- Heise eines alten Griinschnittsilos in
StraBe‘“ Teutschenthal CATBIENET, (2D OIS
Feldgeholzes

LSA zur Stellungnahme, vor Verfullung der Baugruben, zu tibersenden, um nachzuweisen, ob eine Bodenverun-
reinigung durch die Vornutzung vorliegt. Die Ergebnisse geben Aufschluss, ob SanierungsmafRnahmen, z.B.
durch Auskofferung von belastetem Bodenaushub, erforderlich sind.“

DURCHFUHRUNG: Riickbau, Profilierung

- Berdumung Sukzession auRerhalb der Vogelbrutzeit von Oktober bis Februar (potenzielle Betroffenheit
Avifauna)

- Berlcksichtigung der MalRnahme Vsar2 bei Beraumung der Flachen (potenzielle Betroffenheit Zauneidechse)
- Abtrag von Bodenanfiillungen und anderen Auffilllungen auf den Betonplatten

- Abbruch und Entsorgung Betonplatten incl. befestigter Unterbau

- Profilierung Grundflache und Ubergang zu umgebenden Gehdlzbestanden (3.100 m?)

- Auftrag von Oberboden, Starke ca. 30 cm auf der gesamten Abtragsflache

DURCHFUHRUNG: Pflanzung von Heistern (124 Stiick auf rund 3.100 m?)

- Qualitat: verpflanzter Heister, Hohe 100-125¢cm in einem Pflanzabstand von ca. 5 x5 m
- Verankerung mit Schragpfahl

- Aufstellen von drei Greifvogelstangen

- Mulchen der Pflanzflachen mit Rindenmulch, Wildschutzzaun

AUSWAHL DER ZU VERWENDETEN GEHOLZARTEN
- Gebietsheimisches Pflanzgut aus dem Vorkommensgebiet 2 ,Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hiigelland®

- Baume: Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre), Stieleiche (Quercus robur),
Traubeneiche (Quercus petraea), Birke (Betula pendula), Spitzahorn (Acer platanoides), Winterlinde
(Tilia cordata), Wildapfel (Malus sylvestris), Wildbirne (Pyrus pyraster)

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

1 Jahr Fertigstellungspflege / 2 Jahre Entwicklungspflege

- 2-3 Pflegegange/ Jahr fiir neu gepflanzte Gehdlze zzgl. Wasserung, Verdunstungsschutz (Rindenmulch)
- Ersatz abgestorbener Geholze durch Neupflanzungen (mind. 1:1)

- Entfernen des Wildschutzzaunes und der Baumverankerungen am Ende der Entwicklungspflege

Unterhaltungspflege:

- kein Einsatz von Pestiziden, Dlnger, Pflanzenschutzmitteln

- dauerhafte extensive Pflege der Baumpflanzung (Eigendynamische Feldgehdlzentwicklung), keine Beein-
trachtigung der Baume im Zeitraum von Méarz bis September

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:

- spatestens zwei Jahre nach Nutzungsaufnahme des Lebensmittelmarktes
VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroBe: gesamt ca. 3.100 m?
Eigentiimer: Gemeinde Teutschenthal
Herstellung/ Unterhaltung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH / Gemeinde Teutschenthal

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
036453/865-0
38



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Stral’e” Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener Mafnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT GESTALTUNGSMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,,Sondergebiet G1
Lebensmittel- und Drogerie- Begriinung der nicht
markt an der Albert- Heise liberbaubaren Flache
StraBe“ Teutschenthal

LAGE DER MARNAHME:
Alle sonstigen Grunflachen in Geltungsbereich
-> Gemarkung Teutschenthal Flur 11, Flurstiick 445.

KONFLIKT:
BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit MaRnahme Nr.: -

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Samtliche Grunflachen, die nicht bereits durch spezielle Pflanzvorgaben und Pflanzbindungen belegt sind, sind
mindestens mit einer Rasenansaat zu begrinen. Es sind auf mindestens 20 % dieser Grunflachen Laubgehdlze
anzupflanzen. Die Pflanzungen sind als Solitarstrducher, Bodendeckergehdlz, Wandbegriinung, Gebuschflache
oder als Hecke umzusetzen. Die Verwendung von Ziergehdlzen ist zulassig. Am Nebengraben der Wirde ist
dabei eine Bepflanzung mit Gehdlzen auf 5m Breite, 6stlich der Bdschungsoberkante des Grabens, zur Freihal-
tung eines Unterhaltungsstreifens unzulassig.

DURCHFUHRUNG: Rasenansaat, Pflanzung von Strauchern

- Rasensaatgut: Verwendung von Landschaftsrasen der Kategorie/ des Typs 7.2.2
(Landschaftsrasen in Trockenlagen mit Krautern)

- Pflanzqualitat neu zu pflanzender Straucher: vStr., HOE 60-100, Pflanzabstand 2x1m

- Pflanzqualitat neu zu pflanzender Bodendeckergehdlze: Str. 2xv, Breite 40-60

- Pflanzqualitat neu zu pflanzender Klettergehdlze: Container 2,0 |, gestabt, Hoe 60-80

- Beriicksichtigung Nachbarschaftsrecht in Sachsen-Anhalt und von Schutzabstédnden zu Leitungen

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

1 Jahr Fertigstellungspflege / 2 Jahre Entwicklungspflege
- 2-3 Pflegegange/ Jahr fur neu gepflanzte Geholze zzgl. Wasserung, Verdunstungsschutz (Rindenmuilch)
- Ersatz abgestorbener Gehdlze durch Neupflanzungen (mind. 1:1)
Unterhaltungspflege:
- kein Einsatz von Pestiziden, Dinger, Pflanzenschutzmitteln
- dauerhafte extensive Pflege der Strauchflachen, keine Beeintrachtigung im Zeitraum von
Marz bis September, bei Ausfall — Nachpflanzung)

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:

- spatestens eine Vegetationsperiode nach Eréffnung des Lebensmittelmarktes

VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroRe: gesamt ca. 1.468 m?
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Herstellung/ Unterhaltung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Stral’e” Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener Mafnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT GESTALTUNGSMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,,Sondergebiet G2
Lebensmittel- und Drogerie- Anpflanzung hochstammiger
markt an der Albert- Heise Baume auf dem Parkplatz
StraBe“ Teutschenthal

LAGE DER MARNAHME:
Im Umfeld der Stellflachen im Sondergebiet. Gemarkung Teutschenthal Flur 11, Flurstiick 445.

KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit MaBnahme Nr.: -

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Im Umfeld der geplanten Stellflachen sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Flache mindestens 7 schmalkroni-
ge, hochstdmmige Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 14/16 cm in einem Pflanzabstand von
mindestens 10 x 10 m zu pflanzen. Die GréfRe der Baumscheiben wird auf mindestens 6 m? festgesetzt. Es sind
Geholzarten der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

DURCHFUHRUNG: Pflanzung Hochstammige Einzelbdume (7 Stiick)

- Baume: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm, Pflanzabstand 10m

- Mulchen der Pflanzscheiben mit Rindenmulch, Baumverankerung (Dreibock)

- Beriicksichtigung Nachbarschaftsrecht in Sachsen-Anhalt und von Schutzabstédnden zu Leitungen

Auswahl der zu verwendeten Gehéblzarten

- Schmalkroniger Feldahorn (Acer campestre "Elsrijk’)

- Saulenférmiger Spitzahorn (Acer platanoides 'Columnare')
- Stadtlinde (Tilia cordata "Rancho’)

- Pyramiden-Hainbuche (Carpinus betulus 'Fastigiata')

- Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia 'Brouwers')

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

1 Jahr Fertigstellungspflege / 2 Jahre Entwicklungspflege

- 2-3 Pflegegange/ Jahr fir die Geholze zzgl. Wasserung, Verdunstungsschutz (Rindenmulch)

- Ersatz abgestorbener Gehdlze durch Neupflanzungen (mind. 1:1)

Unterhaltungspflege:

- kein Einsatz von Pestiziden, Diinger, Pflanzenschutzmitteln

- dauerhafte extensive Pflege der Baume, keine Beeintrachtigung im Zeitraum von Marz bis September, bei
Ausfall — Nachpflanzung)

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:

- spatestens eine Vegetationsperiode nach Eréffnung des Lebensmittelmarktes
VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroRe: 7 Stlick
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Herstellung/ Unterhaltung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
036453/865-0
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Stral’e” Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener Mafnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT GESTALTUNGSMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,,Sondergebiet G3
Lebensmittel- und Drogerie- Griindach
markt an der Albert- Heise
StraBe“ Teutschenthal

LAGE DER MARNAHME:
Dachflache Drogeriemarkt, Baufeld 2. Gemarkung Teutschenthal Flur 11, Flurstiick 445.

KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit MaRnahme Nr.: -

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Die Dachflache des Gebaudes im Baufeld 2 (Drogeriemarkt) ist auf mindestens 600 m extensiv zu begriinen.
Es ist eine mindestens 12 cm dicke Vegetationstragschicht aufzubringen und eine geeignete artenreiche, pfle-
gearme Saatgutmischung mit mindestens 50%Krauteranteil in Verbindung mit Sedum-Sprossen zur Schnell-
Eingriinung des Daches anzuséen.

DURCHFUHRUNG: Dachbegriinung (mindestens 600 m? der Dachflidche in Baufeld 2)

- Verwendung geeigneter Dachbegriinungsansaaten, z.B. Sedumsprossen-Mischungen oder spezielle Dach-
begriinungs-Krauter-/Grasermischungen

- Aufbringung mit 40-50 g/ m? Sedumsprossen oder Aufbringung von 2g/m? Graser/Krauteransaat in Kombina-
tion mit 25 g/m? Sedumsprossen, Aufbringung per Hand oder im Anspritzverfahren

- Anwalzen oder Einwassern der ausgebrachten Mischungen (bei Handaussaat)
- bei Bedarf bis zum Anwachsen wéssern

PFLANZLISTE DACHBEGRUNUNG (VORSCHLAG):
- Ansaaten: geeignete Saatgutmischungen mit mindestens 50 % Krauteranteil

- Sedumsprossenmischung: z.B. Sedum acre, S. album, S. floriferum, S. hybridum, S. reflexum, S. rupestre, S.
sexangulare, S. spurium

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

1 Jahr Fertigstellungspflege / 2 Jahre Entwicklungspflege

- Ggf. Entfernen von unerwiinschten Gehdlzen (Selbstansaat) je nach Vegetationsentwicklung
- Ggf. Nachsaat erforderlich

Unterhaltungspflege:

- kein Einsatz von Pestiziden, Diinger, Pflanzenschutzmitteln

- turnusmafige Kontrollen, ggf. Nachsaat erforderlich

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:

- spatestens eine Vegetationsperiode nach Eréffnung des Drogeriemarktes
VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroRe: mindestens 600 m?
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Herstellung/ Unterhaltung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
036453/865-0
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Strafle Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener MaRnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT SCHUTZMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,Sondergebiet S1
Lebensmittel- und Drogerie- Erhalt des Grabens mit umgeben-
markt an der Albert- Heise den Gebiischen und Feldgeholzen
StraBe“ Teutschenthal im Westen des Plangebietes

LAGE DER MARNAHME:

MafRnahmen Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1, Nr.25 Buchstabe b) auf Graben- und sonstigen Griinflachen/Gehdlzen am
westlichen Rand des Geltungsbereichs. Gemarkung Teutschenthal Flur 11, Flurstiick 445.

Abbildung 6: Graben mit angrenzeden Ablagerngen. Foto: A. Holzer 2020
KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

MABNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit MaBnahme Nr.: -

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Der vorhandene Graben sowie die angrenzenden Gehdlzbestande sind zu erhalten. Auf den Flachen vorhan-
dene Ablagerungen von Mill und Baustoffen sind schonend zu entfernen. Abgéangige Baume sind gemal der
glltigen Baumschutzsatzung der Gemeinde Teutschenthal zu ersetzen. Eine extensive, fachgerechte Instand-
haltung und Unterhaltung des Grabens (Gewasser 2. Ordnung) ist zulassig.

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

Unterhaltungspflege:
- kein Einsatz von Pestiziden, Diinger, Pflanzenschutzmitteln

- dauerhafte extensive Pflege der Gehdlze, keine Beeintrachtigung im Zeitraum von Méarz bis September, bei
Ausfall — Nachpflanzung)

- Unterhaltung des Grabens (Gewasser 2. Ordnung) durch den Unterhaltungsverband ist zu gewahrleisten.
ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:

- Flachenstruktur (Graben) und Gehdélze sind dauerhaft zu erhalten, sowohl bau als auch betriebsbedingt
VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroBe: 2221 m?
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Herstellung/ Unterhaltung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Stral’e” Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener MaRnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT SCHUTZMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,Sondergebiet S2
Lebensmittel- und Drogerie- Erhalt von Einzelbdumen
markt an der Albert- Heise
StraBe“ Teutschenthal

LAGE DER MARNAHME:

Einzelbaum in Griinanlage am norddstlichen Rand des Plangebietes.
Gemarkung Teutschenthal Flur 11, Flurstiick 445.

o <oy
= L e

Abbild-ung 7 Baumbésténd in Grﬁhanlage des Mitarbeiter-lBesucherparkplatzes am Betonwerk. Foto:
A. Holzer 2020

KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit MaRnahme Nr.: -

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume sind zu erhalten, dauerhaft zu schiitzen und zu pflegen.
Abgangige Baume sind gemaf der gliltigen Baumschutzsatzung der Gemeinde Teutschenthal zu ersetzen.

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

Unterhaltungspflege:
- kein Einsatz von Pestiziden, Diinger, Pflanzenschutzmitteln

- dauerhafte extensive Pflege der Gehdlze, keine Beeintrachtigung im Zeitraum von Marz bis September, bei
Ausfall — Nachpflanzung)

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:
- die festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, sowohl bau als auch betriebsbedingt
VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroRe: pauschal
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Herstellung/ Unterhaltung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
43



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Strale“ Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener MaRnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT ERSATZMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,Sondergebiet E1
Lebensmittel- und Drogerie- Installation eines Spaltenquartiers
markt an der Albert- Heise fiir Fledermause
StraBe“ Teutschenthal

LAGE DER MARNAHME:

Nicht Uberbaubare Flache im Westen des Plangebietes (Gehdlzbestand)
Gemarkung Teutschenthal Flur 11, Flurstiick 445.

KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sowie Verlust von Nahrungshabitaten der im Gebiet vorkom-
menden Fledermause im Zuge der Beseitigung von Gehdlzen und Brachflachen (K7).

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit Manahme Nr.: -

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Flache ist im Siidwesten des Plangebietes (innerhalb des zu erhaltenden
Geholzbestandes) ein Spaltenquartier fiir Fledermause aufzustellen und dauerhaft zu erhalten. Beschaffung,
Aufstellung und die konkrete Standortauswahl erfolgen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
des Saalekreises und entsprechend geeigneten Fachexperten fir Fledermause. Der Erfolg der Mallnahmen ist
im Rahmen einer Effizienzkontrolle zweimalig, spatestens 5 Jahre nach Herstellung, zu tGberprifen.
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s. Aus: FRANZ 2021

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

Unterhaltungspflege:
- Bei wartungsfreien Kasten (siehe Beispielbild) ist keine wesentliche Unterhaltung erforderlich.
- Bei Beschadigung / Verlust des Standerquartiers Ersatzinstallation vornehmen.

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:
- die festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, sowohl bau als auch betriebsbedingt
VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroBe: 1 Spaltenquartier
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Herstellung/ Unterhaltung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Stralle” Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener Mafnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT ERSATZMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,,Sondergebiet E 2
Lebensmittel- und Drogerie- Schaffung von Ersatzquartieren fiir
markt an der Albert- Heise Hohlen- und Nischenbriiter an den
StraBe“ Teutschenthal geplanten Geb&uden

LAGE DER MARNAHME:

Geplante Gebaude (Rewe-Markt und Drogerie-Markt), Rickwand zur offenen Landschaft hin
Gemarkung Teutschenthal Flur 11, Flurstiick 445.

KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

Baubedingte Beeintrachtigungen und Habitatflachenverlust der im Gebiet vorkommenden Brutvogel im Zuge
der Beseitigung von Gehdlzen und Brachflachen (Konflikt K5).

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit MaBnahme Nr.: -

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Um die baubedingt entfallenden Hohlen und Nischen zu ersetzen, sind mindestens 10 Ersatzquartiere, verteilt
auf die beiden Gebaude, vorzusehen, wobei die Anordnung jeweils an der Gebauderiickseite zu erfolgen hat.
Beschaffung, Aufstellung und die konkrete Standortauswahl erfolgen in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde des Saalekreises und entsprechend geeigneten Fachexperten fiir Vogelschutz. Der Erfolg der
MafRnahmen ist im Rahmen einer Effizienzkontrolle zweimalig, spatestens 5 Jahre nach Herstellung, zu tber-
prufen.

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

Unterhaltungspflege:
- jahrlich einmalige Reinigung der Kasten im Herbst/ Winter.
- Bei Beschadigung / Verlust der Nisthilfen Ersatzinstallation vornehmen.

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:

- Im Zuge der Herstellung der Gebaude
VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroRe: 10 Nisthilfen
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Herstellung/ Unterhaltung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Strale“ Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
MaRnahmenbezeichnung
Vorhabenbezogener MARNAHMENBLATT VERMEIDUNGSMABNAHME
Bebauungsplan Vsap 1
Nr. 25 /_2 ,,Sondergebiet_ Bauzeitenregelung / Entfernung
Lebensmittel- und Drogerie- der Geholze auBerhalb der

markt an der Albert- Heise Brutzeiten in Geholzen briitender

StraBe“ Teutschenthal Vogelarten zwischen 01. Oktober
und 28. Februar

LAGE DER MARNAHME:
Zu rodende Gehdlzbestdnde im Plangebiet

Abbildung 9: Beispiel zu rodender Geholzbestand: Hecke im Norden des Plangebietes.
Foto: A. Holzer 2020

KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

Baubedingte Beeintrachtigungen und Habitatflachenverlust der im Gebiet vorkommenden Brutvdgel im Zuge
der Beseitigung von Gehdlzen und Brachflachen (Konflikt K5).

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit MaRnahme Nr.: -

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Um baubedingte Tétungen von Vdgeln bzw. deren Entwicklungsformen (Eier, Nest-linge) zu vermeiden, werden
die Geholze (Baume, Straucher) auRerhalb der Brutzeiten in Gehdlzen britender Vogelarten entfernt. Dies gilt
auch bei Fallungen oder Schnittmaflnahmen im Rahmen der Verkehrssicherung. Dies gilt auch bei Fallungen
oder SchnittmaRnahmen im Rahmen der Verkehrssicherung sowie fir erforderliche Gehdlzbeseitigungen im
Zuge der vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen.

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:

- Beachtung im Zuge der Baufeldfreimachung sowie im Zuge der Umsetzung von Maflnahme A2
VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroRe: pauschal
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Beachtung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH / Baufirmen

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Strale“ Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener MaRnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT VERMEIDUNGSMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,Sondergebiet Vsap 2
Lebensmittel- und Drogerie- MaRnahmen zur Vermeidung bau-
markt an der Albert- Heise bedingter Té6tungen von Zau-
StraBe“ Teutschenthal neidechsen

LAGE DER MARNAHME:
Uberplante Brachflache mit Vorkommen der Zauneidechse geméaR BoscHA 2021

Wl
W

Abbildung 10: Zu beseitigende Habitatflichen der Zauneidechse. Foto: A. 6Izer 2020
KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

Baubedingte Beeintrachtigungen und Habitatflachenverlust der im Gebiet vorkommenden Zauneidechse im Zu-
ge der Beseitigung von Brachflachen (Konflikt K6).

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit Manahme Nr.: -

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Die zu Uberbauenden Zauneidechsen-Lebensraume sind vor Baubeginn von jeglichen deckenden Strukturen
zu befreien und die vorkommenden Zauneidechsen sind in die zuvor vorbereitete Habitatflache (vgl. Mal3nah-
me Acer1) umzusetzen. Dazu erfolgt zunachst eine Gehdlzentfernung im Winter, ohne Rodung. AnschlieRend
ist ein Sperrzaun fiir die Zauneidechse (mindestens 40 cm hoch, aus glatter Folie) am Rand des Baufeldes zu
installieren. Dieser ist nach Stden, Osten und Westen innen (zum Baufeld hin) mit verschlieRbaren Fanggefa-
Ren in einem Abstand von ca. 20 m auszustatten. Die fachgerechte Errichtung und Betreuung des Sperrzaunes
inkl. Fanggefale ist bis zur Baufeldfreigabe durch einen Sachverstandigen zu Giberwachen. Ab Anfang April bis
Ende April erfolgt eine behutsame, abschnittsweise Berdumung des Baugebietes von gelagerten Materialien
(v.a. Holz aller Art, Steine etc.) unter Aufsicht des Sachverstandigen. Im Zuge der Beraumung gefangene Tiere
sind auf die Flache der angrenzenden CEF-Malinahme zu verbringen.

Ab Anfang April bis Ende Mai sowie von Mitte August bis Ende September (keine Beeintrachtigung wahrend
der Reproduktionsphase) sind anschlieend Begehungen zum Absuchen und Abfangen der Zauneidechsen
durch einen Sachverstandigen nach folgender Methodik durchzufiihren:

Mind. 30 Fangtermine je Jahr auf Abfangflachen

ganztagige Prasenz auf der Flache,

alternativ 60 Termine mit halbtagiger Prasenz auf der Flache.

Uber eine vorzeitige Beendigung der Umsiedlung kann die Untere Naturschutzbehérde nach Vorlage der
Fangprotokolle entscheiden. Die Freigabe der Flachen zum Baubeginn erfolgt ebenfalls durch die untere Na-
turschutz-behérde nach Vorlage der Fangprotokolle.

Die Anzahl der Mindest-Fangtermine je Flache kann nicht durch eine Erhéhung der Personenzahl reduziert
werden!

Beim Abfang sollte ein breites Methodenset zum Einsatz kommen, wobei Methoden des Handfangs mit di-

versen Hilfsmitteln (Fangring, Angel, Schwamm) die wichtigste Methode darstellt. Fallenfange (Eimer, Kas-
ten, Wippfallen, Fanglinien/-kreuze) sind lediglich als sinnvolle Zusatzmethodik zu betrachten.

KGS Planungsbiiro Helk GmbH; Kupferstrale 1; 99441 Mellingen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Stral’e” Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener MaRnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT VERMEIDUNGSMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,,Sondergebiet Vsap 2
Lebensmittel- und Drogerie- MaRnahmen zur Vermeidung bau-
markt an der Albert- Heise bedingter Té6tungen von Zau-
StraBe“ Teutschenthal neidechsen

- Fallen (Fanggefae) dirfen ausschlieRlich wahrend der ganztagigen Prasenz gedffnet bleiben und missen
spatestens zur Dammerung verschlossen werden. Die Fanggefale sind an diesen Tagen jeweils morgens zu
6ffnen und mittags sowie abends zu kontrollieren, gefangene Tiere sind erneut auf die Flache der angren-
zenden CEF-Maflnahme zu verbringen.

Die gesamte Malinahme ist zu dokumentieren. Insbesondere die umgesetzten Tiere sind zu erfassen (Umsied-
lungsdatum, Status, Geschlecht). Friihestens Mitte September ist ein Baubeginn (Baufeldraumung/ Bodenab-
trag) moglich. Der Sperrzaun muss bis zum Ende der BaumaRnahme belassen und in seiner Funktionalitat ge-
sichert werden. Die FanggefalRe sind am Ende der Fangzeit (Mitte September) vor Baubeginn zu entfernen.

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

- Wahrend Bauzeit Reptilienschutzzaun warten und ggf. reparieren (Funktionalitat bis Bauende)
ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:

- Beachtung im Zuge der Vorbereitung vor der eigentlichen Baufeldfreimachung (vor Oberflachenabtrag)
VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroRe: pauschal
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Beachtung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH / Baufirmen

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
036453/865-0
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Stral’e” Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener Mafnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT VERMEIDUNGSMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,,Sondergebiet Vsap 3
Lebensmittel- und Drogerie- Vermeidung unnétiger
markt an der Albert- Heise Beleuchtung von angrenzenden
StraBe“ Teutschenthal Gehdlzflachen

LAGE DER MARNAHME:
Zu erhaltende Geholzbestande im westlichen Teil des Plangebietes (vgl. Malnahme S1)

KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sowie Verlust von Nahrungshabitaten der im Gebiet vorkom-
menden Fledermause im Zuge der Beseitigung von Gehdlzen und Brachflachen (Konflikt K7).

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit Manahme Nr.: -

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Das Beleuchtungskonzept ist so zu gestalten, dass die angrenzenden Gehdlzflachen nicht unnétig beleuchtet
werden. Es sollte auf insektenfreundliche Lichtquellen geachtet werden. Empfohlen werden Leuchtmittel, bei
denen der Ultraviolett- und Blauanteil im Leuchtspektrum mdglichst gering ist. Am besten geeignet sind Natri-
umdampfniederdrucklampen (NAV) und LED-Lampen mit warmweif3em Licht.

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:
- Beachtung im Zuge der Herstellung zur Beleuchtung des Plangebietes.
VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroRe: pauschal
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Beachtung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH / Baufirmen

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise

Stral’e” Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025
Vorhabenbezogener Mafnahmenbezeichnung
Bebauungsplan MARNAHMENBLATT VERMEIDUNGSMARNAHME
Nr. 25/ 2 ,,Sondergebiet V4
Lebensmittel- und Drogerie- Vermeidung von Stoffeintragen in
markt an der Albert- Heise Boden sowie Grund- und
StraBe“ Teutschenthal Oberflachenwasser

LAGE DER MARNAHME:
Gesamte Baumalinahme (pauschal)

KONFLIKT:

BEURTEILUNG DES EINGRIFFS / DER KONFLIKTSITUATION
Baubedingte Stoffeintrédge in Boden und Wasser.

MARNAHME: siehe B-Plandarstellung / Ausgleich in Verbindung mit Manahme Nr.: -

BESCHREIBUNG/ MARNAHMENZIEL:

Die gesetzlichen Vorgaben zu Bodenabtrag und Bodenauftrag, zur Bodenlagerung und zur Begriinung von Bo-
denlager- bzw. Bodenauftragsflachen sind einzuhalten. Es sind dariiber hinaus frihzeitig geeignete MalRnah-
men zur Vermeidung von Bodenerosion durchzuflihren. Dies gilt fir die gesamte Baustelle und vor allem fur
temporar zwischengelagerte Bodenmengen. Die gesetzlichen Vorgaben zur Vermeidung von Bau- wie be-
triebsbedingten Schadstoffeintrdgen in Béden sowie Oberflachen- und Grundwasser sind einzuhalten.

Der Eintrag von frischem Beton oder sonstigen Baumaterialien in die betroffenen Oberflachengewasser ist nicht
zuldssig und in jedem Fall zu vermeiden. Samtliche Fahrzeuge oder Maschinen, in speziellen Betonfahrzeuge
und alle bautechnologisch zur Betonherstellung und Verarbeitung genutzten Gerate durfen nicht im Gewasser
gereinigt werden. Auch betonhaltiges Abwasser darf nicht in das Gewasser gelangen oder durch eventuelle
Niederschlage ins Gewasser gespult werden. Wasser, das langere Zeit Gber frisch abgebundenen Beton ge-
standen hat, darf nicht sofort in das Gewasser abgeleitet werden; es ist zwischenzuspeichern.

Aufgrund der Erfassung als Altlastenverdachtsflache (AS) 20170 im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bzw. auf der Flache der externen Ausgleichsmaflinahme A3 (z&hlen zur in der DSBA re-
gistrierten Altlastenverdachtsflache (AS) 20754 ,ehem. LPG-Gelande") sind alle Rickbaumalnahmen und
Erdarbeiten in Bild und Schrift zu dokumentieren, damit eine Fortfihrung des Altstandortes in der Datei schadli-
cher Bodenveranderungen und Altlasten (DSBA) nach § 11 Ausflihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
zum Bundes-Bodenschutzgesetz (BodSchAG LSA) gegeben ist. Dies betrifft den geplanten Riickbau der Tank-
stelle/ Dieseltanks sowie den Riickbau des Grinschnittsilos. Nach Riickbau der Tankstelle und Ausbau der
Tanks sind die entstandenen Baugruben nach § 8 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) i.V.m. der Bundes-
bodenschutzverordnung (BBodSchV), Anhang 2, Tabelle 1.4 Priifwerte zu beproben zuziiglich der nutzungsbe-
zogenen Parameter MKW, PAK und BTEX. Der Untersuchungsbericht ist der Unteren Bodenschutzbehdrde
nach § 3 BodSchAG LSA zur Stellungnahme, vor Verfiillung der Baugruben, zu tUbersenden, um nachzuwei-
sen, ob eine Bodenverunreinigung durch die Vornutzung vorliegt. Die Ergebnisse geben Aufschluss, ob Sanie-
rungsmafinahmen, z.B. durch Auskofferung von belastetem Bodenaushub, erforderlich sind.

BIOTOPENTWICKLUNGS- UND PFLEGEKONZEPT:

ZEITPUNKT DER DURCHFUHRUNG DER MARNAHME:
- Beachtung im Zuge der Bauzeit
VORGESEHENE REGELUNG:

FlachengroRe: pauschal
Eigentiimer: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH
Beachtung: PZ Marktbau Teutschenthal GmbH / Baufirmen

KGS Planungsburo Helk GmbH; Kupferstralle 1; 99441 Mellingen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 / 2 ,Sondergebiet Lebensmittel- und Drogeriemarkt an der Albert-Heise
Strafle Gemeinde Teutschenthal Entwurf - Stand: Oktober 2025

2.5. ZUSAMMENFASSUNG

Die Planflachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich am dstlichen Orts-
rand von Teutschenthal und beinhalten Sondergebietsflachen (Lebensmittel- und Drogerie-
markt) sowie Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft. Innerhalb des Sondergebietes sind zudem MalRnhahmenflachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie MalRnahmenflachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen und Strauchern ausgewiesen.

Das Vorhaben Uberplant Gberwiegend den Geltungsbereich des rechtskraftigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 9 mit dort festgesetzten Bauflachen einer Spedition/eines Betonwer-
kes, die jedoch nie im urspriinglichen Umfang realisiert worden sind (nur teilweise). Im alten
V&E-Plan befinden sich zudem zugeordnete Grinflachen und Fldchen zum Anpflanzen von
Geholzen bzw. Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft. Im aktuellen Geltungsbereich befinden sich zudem weitere Randbereiche, auler-
halb des alten V&E-Planes. Hier werden im nérdlichen Teil Strallenrandflachen der L173 in die
Planung einbezogen und im Stden Brachflachen mit Gehdlzbestanden, Ruderalfluren und wil-
den Ablagerungen. Insgesamt wird das Plangebiet neu geordnet, die bereits versiegelten Fla-
chen gemal den alten Festsetzungen des V&E Planes werden als Bestand bertcksichtigt (Ge-
baude, Stellflachen, Fahrgassen, Tankstelle). Durch die geplanten Marktgebaude sowie die er-
forderlichen Zufahrten und Stellflachen werden die Planflachen einer neuen Nutzung mit einer
Grundflachenzahl (GR) von 10.300 m? zugefihrt, die Flachen werden Uberwiegend versiegelt
(Teilflachen der Stellplatze auch teilversiegelt).

Im westlichen Teil des Plangebietes befinden sich ein Graben sowie umgebende Gehdlze, die
erhalten werden sollen. Im Stiden des Plangebietes sollen die durch Sukzession auf einem Be-
reich mit Ablagerungen von Erdstoffen und Baumaterialien entstanden standortfremden Gehdlz-
flachen rekultiviert (Beseitigung Baustoffe etc.) und als gebietsheimische Bestdnde neu entwi-
ckelt werden, weiter sudlich ist eine artenschutzrechtlich erforderliche Habitatflache fir die Zau-
neidechse vorgesehen.

Fur den Geltungsbereich erfolgte eine Ermittlung des Eingriffes nach dem Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt (LAU 2009). Nach Ermittlung der Eingriffe war festzustellen, dass im Plange-
biet ein Defizit an Biotopwertpunkten entsteht. Dieser Eingriff wird durch externe Kompensati-
onsmalinahmen im Ortsteil Zscherben (A3) ausgeglichen.

Die im Plangebiet gegebene Betroffenheit (Verlust) einer Strauch-Baumhecke bedeutet den
Verlust bestehender Kompensationsflachen des alten VE-Planes (Betonwerk) sowie den Ver-
lust eines besonders geschutzten Biotops im Sinne von § 21 NatSchG LSA. Der funktionale
Ausgleich dieser bedeutenden Biotopstruktur erfolgt im stdlichen Teil des Plangebietes im Zu-
ge der MalRinahme A2.

Die im Rahmen des vorhabenbezogenen B- Planes festgesetzten AusgleichsmalRnahmen die-
nen generell der Kompensation des Eingriffs in den Biotop- und Habitatbestand. Es erfolgt eine
Einbindung des B-Plangebietes in das Ortsbild sowie der Bereitstellung neuer Gehdlzstrukturen
als Lebensraum fur die Fauna. MaRnahme Acer1 ist darlber hinaus explizit als vorgezogene
HabitatentwicklungsmaRnahme fur den Artenschutz (Zauneidechse) erforderlich. Die extern
festgelegten MalRnahmen, die Uber stadtebauliche Vertrage gesichert werden, dienen zur Kom-
pensation der verbleibenden Eingriffe in die Biotopstruktur und insbesondere zur Kompensation
der Eingriffe in den Boden.

Durch die festgelegten speziellen VermeidungsmaRnahmen des Artenschutzes (Vsap1 bis
Vsap3) kann ein Eintreten der Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden werden (siehe
Umweltbericht und spezielle artenschutzrechtliche Prifung, BOSCHA 2021). Insgesamt wird ab-
geschatzt, dass bei Durchfihrung aller vorgesehenen Vermeidungs- und Kompensationsmalf3-
nahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurutck-
bleiben werden und auch die Belange des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG ausreichend be-
ricksichtigt sind. Zur Sicherstellung des Erfolgs der artenschutzrechtlich erforderlichen Aus-
gleichsmalinahmen Acer1, E1 und E2 wird ein entsprechendes Monitoring im MaRnahmenkon-
zept verankert.
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3. QUELLENVERZEICHNIS

Gesetzte, Richtlinien, Erlasse

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) ge-
andert worden ist

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist

BNatSchG - Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) in der
Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.
Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

UVPG - Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Art. 10 G v. 23.10.2024 | Nr. 323

UIG - Umweltinformationsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Oktober 2014
(BGBI. | S. 1643), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.
306)

BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz) vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189) geandert worden ist

BBodSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundesbodenschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Marz 1998
(BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.
306)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

NatSchG LSA - Naturschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt (NatSchG LSA) vom 10.12.2010,
§ 6 geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2019 (GVBI. LSA S. 346)

WG LSA - Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt vom 16. Marz 2011 (GVBI. LSA
2011, 492), zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 7. Juli 2020 (GVBI. LSA S. 372,

374)
USchadG - Umweltschadensgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2021
(BGBI. | S. 346)

DSchG ST - Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21. Oktober 1991 (GVBI. LSA
1991, 368, ber. 1992, S. 310), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Dezember
2005 (GVBI. LSA S. 769, 801)

NbG - Nachbarschaftsgesetz vom 13. November 1997 (GVBI. LSA 1997, 958), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 18. Mai 2010 (GVBI. LSA S. 340, 341)

BodSchAG LSA - Ausfuhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-
Bodenschutzgesetz (Bodenschutz-Ausfihrungsgesetz Sachsen-Anhalt) vom 2. April 2002* (GVBI.
LSA 2002, 214), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Dezember 2019 (GVBI. LSA
S. 946)

AVV Baularm - Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissi-
onen vom 19. August 1970

TA Luft - Neufassung der Ersten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) vom 18. August 2021.
GMBI 2021 Nr. 48-54, S. 1050

TA Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen 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)
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FFH — Richtlinie - Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen () 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).

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

Baumschutzsatzung - Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Gemeinde Teutschenthal
vom 10.05.2017

Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt vom 12.03.2009; Wiederinkraftsetzen und Zweite Anderung
RdErl. des MLU vom 12.3.2009 — 22.2-22302/2 (MBI. LSA 2009, S. 250)

Biotoptypenrichtlinie des Landes Sachsen-Anhalt (MBI. LSA. 2020, 174)

Literatur, Karten, sonstige Daten und Mitteilungen

GEMEINDE TEUTSCHENTHAL (1997): Satzung uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 9 fir
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LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEOINFORMATION SACHSEN-ANHALT (2022): Sachsen-Anhalt-
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