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Begriindung § 9 Abs. 8 BauGB

zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/6 ,,Am Wachtberg*
der Gemeinde Schkopau, Ortsteil Ermlitz

1 Rechtsgrundlagen

Die 1. vereinfachte Anderung wird aus dem Bebauungsplan Nr. 3/6 ,Am Wachtberg*“ der
Gemeinde Schkopau entwickelt, der am 28. April 2011 in Kraft getreten ist.

Der Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 3/6 ,Am Wachtberg“ entstand durch Zusammenfihrung der
rechtskraftigen B-Plane Nr. 3 ,Am Wachtberg Ost* und Nr. 4 ,Am Wachtberg West* der
damaligen Gemeinde Ermlitz, die am 07. Januar 1994 mit VerflUgung der hdéheren
Verwaltungsbehérde unter den Az.: 25-21102-3/608 und Az.: 25-21102-4/608 genehmigt
wurden. Sie traten am 11. Marz 1996 in Kraft.

Die 1. Anderung der Bebauungspléne Nr. 3 ,Am Wachtberg Ost* und Nr. 4 ,Am Wachtberg
West"“ wurde am 13. August 1998 bekannt gemacht. Eine 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 3 ,Am Wachtberg Ost" erfolgte fir einen norddstlichen Teilbereich im Jahr 2000. Am 19.
Dezember 2005 wurde darlber hinaus ein Hinweis zu Bombenabwurfgebieten nachrichtlich
in die Plane Ubernommen.

Im Rahmen der Anderung und Zusammenfiihrung der B-Plane Nr. 3 ,Am Wachtberg Ost"
und Nr. 4 ,Am Wachtberg West“ zum B-Plan Nr. 3/6 ,Am Wachtberg“ wurde die Darstellung
der Wohnbauflachen an den bestehenden bzw. zukinftigen Wohnflachenbedarf angepasst.
Ziel war es, die extrem verdichtete Bebauung besonders in den bisher nicht erschlossenen
Randbereichen aufzulockern. Die Reduzierung der Wohnbauflache erfolgte u. a. zu Gunsten
von zu entwickelnden Grinflachen. Ebenso wurde die urspriinglich sehr dichte Bebauung
durch eine Verringerung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse in ausgewdhlten
Baufeldern aufgelockert.

Im Rahmen der 1. Anderung des B-Planes Nr. 3/6 ,Am Wachtberg“ sollen nun die
offentlichen Grinflachen in private Grinflachen geéndert werden. Lediglich die als Spielplatz
entwickelte Grinflache soll den éffentlichen Charakter beibehalten.

Darliber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan einen Teilbereich, der als Mischgebiet (MI)
ausgewiesen wurde. Dieser Teilbereich soll im Rahmen der 1. Anderung ebenfalls den
Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes (WA) erhalten, um vorbeugend
Nutzungskonflikte auszuschlieBen.

Bei der 1. Anderung handelt es sich um eine unselbststiandige Planinderung, die nur
gemeinsam mit dem rechtskraftigen Ausgangsplan gilt (vgl. hierzu Ausfuhrungen zur
Darstellungsform).

Der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/6 ,Am Wachtberg“ liegen
folgende Rechtsgrundlagen zu Grunde:
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» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 118 der Verordnung vom
20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)’

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Entworfen und aufgestellt wird die 1. Anderung nach den §§ 8 und 9 BauGB, die Grundlage
bilden:

- der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates der Gemeinde Schkopau zur 1. verein-
fachten Anderung vom 18. Marz 2014 (GR 36/357/2014)

- der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss des Gemeinderates der Gemeinde Schkopau
zur 1. vereinfachten Anderung vom 28. April 2015 (GR 08/075/2015)

- der Abwagungs- und Satzungsbeschluss des Gemeinderates der Gemeinde Schkopau
zur 1. vereinfachten Anderung vom 24. Oktober 2017 (GR xx/xxx/2017)

Planungsrechtliche Situation betreffend den zugrundeliegenden Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schkopau ist seit dem 1. Dezember 2009
rechtswirksam. Das Plangebiet wird im FNP insgesamt als Bauflache dargestellt. Die
Bebauung des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 3/6 ,Am Wachtberg“ soll, wie in der
Begrindung zum FNP ausgefiihrt, entsprechend dem tatsachlich vorliegenden Bedarf an
neuen Wohnungen schrittweise vorgenommen werden. Das betrifft die Umsetzung der durch
den B-Plan Nr. 3/6 ,Am Wachtberg® Uberplanten Flachen.

Die Anderung der Gebietsart von Mischgebiet (M) in allgemeines Wohngebiet (WA) in einem
Teilbereich wird im laufenden Verfahren zur 2. Anderung und 2. Erganzung des
Flachennutzungsplans eingearbeitet.

Das Plangebiet wurde im rechtskraftigen Flachennutzungsplan insgesamt als
Wohnbaustandort betrachtet. Nunmehr werden mit der ersten Anderung des B-Plans in
einem Teilbereich die Zulassigkeitskriterien von einem Mischgebiet (MI) auf ein allgemeines
Wohngebiet (WA) hin eingeschrankt. Diese Anderung in der verbindlichen Bauleitplanung
wird erforderlich um zum einen immissionsschutzrechtlichen Spannungen vorzubeugen. Zum
anderen ware faktisch die Ansiedlung von mischgebietszulassigen Nutzungen aufgrund der
Umgebungsbebauung und deren entsprechend héheren Schutzanspriichen problematisch.
Somit wird der von der vorbereitenden Bauleitplanung vorgegebene zulassige Rahmen in
der verbindlichen Bauleitplanung unterschritten. Zudem lasst sich ein Bedarf fir den vom
Vorhabentréager urspringlich geplanten zentralen Markt nicht mehr herleiten. Bestehen bleibt
die allgemeine Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen.

Insofern steht auch die vorliegende 1. Anderung den Zielen der gemeindlichen
Flachenentwicklung nicht entgegen.

' GemaB Uberleitungsvorschriften § 245¢c BauGB in der Fassung der Anderung vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057), kdnnen Verfahren, die férmlich vor dem 13. Mai 2017 eingeleitet worden sind und
fir die vor dem 16. Mai 2017 eine friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingeleitet wurde, nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften
abgeschlossen werden. Davon macht die Gemeinde Schkopau Gebrauch.
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Darstellungsform der 1. Anderung

Die Kartengrundlage wurde mit dem Entwurf an den Stand 2015 angepasst. Die Anpassung
betrifft sowohl den in der Zwischenzeit errichteten Gebaudebestand als auch das Kataster.
Als Kartengrundlage dienen die ALK-Daten®. Die Gemeinde Schkopau nutzt als
Planungstrager die Geodaten im o&ffentlich-rechtlichen Planungsverfahren. Die verwendeten
Geobasisdaten aus dem Geoleistungspaket werden auf der Planzeichnung mit dem
Quellenvermerk ,ALK Stand 2011 © GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, 2011/A18-8022769-
2011-8" (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) deutlich sichtbar gekennzeichnet.

Die Anderungsbereiche wurden in der Planzeichnung abgegrenzt.

Flr die textlichen Festsetzungen ergeben sich inhaltlich nur geringflgige Ergédnzungen
bezlglich der Gestaltung der Grunflachen (TF 4.5). Fir das entfallende Mischgebiet gab es
keine gesonderten Festsetzungen.

Die allgemeinen Hinweise der Planzeichnung des Ausgangsplanes bleiben unverandert.

In der Begriindung zur vereinfachten 1. Anderung werden nur zu den gednderten
Sachverhalten Aussagen getroffen. Sie ist daher ansonsten stets nur im Zusammenhang mit
den Begriindungen zu den in Kraft getretenen Bebauungsplénen zu lesen.

Das Verfahren wird gemaB § 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren gefuhrt.

Das vereinfachte Verfahren kann durchgefihrt werden, wenn durch die Anderung eines
Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Das trifft auf die
vorliegende 1. Anderung zu. Das Wohngebiet ,Am Wachtberg* bleibt in seiner Grundstruktur
unverandert bestehen. Flr eine zentral gelegene Teilflache werden lediglich Umfang bzw.
Stoérgrad der kinftig zulassigen gewerblichen Nutzungen weiter eingeschrankt. Eine teilweise
Wohnnutzung war auch bisher in dem zentralen Mischgebiet beabsichtigt.

Die weiteren Bedingungen nach § 13 Abs. 1 Ziff. 1 und 2 BauGB werden ebenfalls erfillt. Die
Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben wird mit der Planaufstellung weder vorbereitet
noch begrindet. Ebenso wenig werden die folgenden Schutzgebiete im Sinne des
Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw.
der FFH-Richtlinie durch die Anderung berlhrt:

» FFH-Gebiet DE 4537 301 ,Saale-, Elster-, Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle®
» Vogelschutzgebiet (SPA) DE 4638 401 ,Saale-Elster-Aue stdlich Halle*

Beide Gebiete befinden sich siidlich der Weien Elster im Abstand von mindestens 500 m
zum Plangebiet, dazwischen liegt entlang der L 170 die Ortslage Ermlitz.

GemaB § 13 Abs. 3 BauGB entféllt damit die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie
der Umweltbericht nach § 2a BauGB. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurde
darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

2 ALK — Automatisiertes Liegenschaftskarte
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2 Geltungsbereich des Anderungsverfahrens

Die Gemeinde Schkopau liegt sldlich der Stadt Halle (Saale) und gehért zum Landkreis
Saalekreis im Land Sachsen-Anhalt. Zum 1. August 2004 wurde die neue Gemeinde
Schkopau aus den bisher selbstdandigen Gemeinden Burgliebenau, Déllnitz, Ermlitz,
Hohenweiden, Korbetha, Lochau, RaBnitz, Rdglitz und Schkopau gebildet. Die friiheren
Gemeinden Luppenau und Knapendorf gehéren seit dem 1. Januar 2005 ebenfalls zur
Gemeinde Schkopau. Zum 1. Januar 2010 wurde Wallendorf eingegliedert.

Das Gemeindegebiet der Gemeinde Schkopau umfasst eine Flache von 9.974 ha und hat
11.695 Einwohner (alle Angaben: Gemeinde Schkopau, Stand 31.12.2016). Der Sitz der
Gemeindeverwaltung befindet sich im Ortsteil Schkopau.

Die Gemeinde Schkopau nimmt einen Flachenanteil von knapp 6,9 % des neu gebildeten
Saalekreises ein, der Anteil der Einwohner liegt bei ca. 5,8 %.

An die Gemeinde Schkopau grenzen folgende Kommunen an:

im Osten die Stadt Schkeuditz (Sachsen)

im Siiden die Stadt Leuna und die Stadt Merseburg

im Westen die Goethestadt Bad Lauchstadt und die Gemeinde Teutschenthal
im Norden die Stadt Halle (Saale) und die Gemeinde Kabelsketal.

Der Ortsteil Ermlitz ist der 6stlichste Ort des Siedlungsbandes entlang der WeiBBen Elster
bzw. der L 170. Weiter 6stlich schlieBen die Landesgrenze zum Freistaat Sachsen sowie die
BAB 9 mit der nordéstlich gelegenen Anschlussstelle GroBkugel (B 6) an.

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Ermlitz nérdlich der LandesstraBe L 170.
Umfasst ist ein Areal mit einer GréBe von ca. 25,3 ha.

Mit dieser 1. vereinfachten Anderung wird der Bebauungsplan Nr. 3/6 ,Am Wachtberg® in
Teilbereichen geéandert. Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
betroffenen Anderungsbereiche werden in der Planzeichnung eindeutig gekennzeichnet.

Die Anderungsbereiche umfassen folgende im rechtskréaftigen Bebauungsplan als éffentliche
Grunflachen festgesetzten Flurstlcke

* Gemarkung Ermlitz, Flur 2: Flurstlicke 18/73, 18/80, 18/84 sowie
Teilflachen der Flurstlicke:
» Gemarkung Ermlitz, Flur 2, Flurstiicke 7/2, 15/1, 15/2, 18/67, 18/92 und 18/267.

Nach der vor Satzungsbeschluss noch erfolgten Neuordnung der Flurstiicke 18/92 und 18/93
im Nordosten des Plangebietes liegen anstelle des Flurstiicks 18/92 nunmehr die Flurstiicke
620 und 622 vollstandig sowie 623, 625, 626, 627 und 628 anteilig im Anderungsbereich.

Die Anderung der Gebietsart von Mischgebiet auf allgemeines Wohngebiet betrifft das
Flurstiick 18/169 der Flur 2 in der Gemarkung Ermlitz.

Insgesamt betrégt die Flache der 1. Anderung damit 2,22 ha.

Die betroffenen Flachen des Bebauungsplans Nr. 3/6 ,Am Wachtberg® sind in der
Planzeichnung - Teil A - der 1. vereinfachten Anderung gekennzeichnet.
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3 Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Schkopau hat in seiner Sitzung am 18. Marz 2014 die
Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/6 ,Am Wachtberg*
der Gemeinde Schkopau, Ortsteil Ermlitz beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB durch Veréffentlichung im
Amtsblatt Nr.20/2014 der Gemeinde Schkopau vom 14. Mai 2014 ortsiblich bekannt
gemacht. In diesem Zusammenhang wurde auch darauf verwiesen, dass die 1. Anderung
des Bebauungsplans nach § 13 Abs. 2 BauGB im vereinfachten Verfahren sowie nach § 13
Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden soll.

Mit dem vereinfachten Verfahren kann geméaB § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden, da sich die Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes nicht
wesentlich auf das Plangebiet und die Nachbargebiete auswirkt. Davon wird im vorliegenden
Falle Gebrauch gemacht.

In seiner Offentlichen Sitzung am 28. April 2015 hat der Gemeinderat den Entwurf zur
1. vereinfachten Anderung des B-Plans Nr. 3/6 ,Am Wachtberg® in der Fassung vom Méarz
2015 gebilligt und beschlossen, den Plan einschlieBlich Begriindung 6ffentlich auszulegen.

Im Sinne des § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgte die Auslegung des Entwurfes nach § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 11. Mai 2015 bis einschlieBlich 12. Juni 2015 im Bauamt der
Gemeinde Schkopau. Sie wurde im Amtsblatt der Gemeinde 18/2015 vom 30. April 2015
ortsublich bekannt gemacht. Zusétzlich zu der Auslegung standen samtliche Dokumente
auch als Download zur Verfigung. Hinweise von Blrgern gab es nicht.

Die Beteiligung der berthrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde
ebenfalls mit dem Entwurf vom Mérz 2015 gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB nach § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 8. Mai 2015 durchgefihrt.

Von den Beh6rden gab es Hinweise zur alternativen Festsetzung von Grinflachen, weitere
redaktionelle Hinweise auch von Nachbargemeinden zur parallelen Anderung des FNP
sowie zu einer bedarfsgerechten Ausweisung von Wohnbauflachen. Darlber hinaus gab es
Ausfuhrungen zum Leitungsnetz sowie darauf, dass der geplante Schallschutzwall nicht
umgesetzt wurde. Aufgrund des Hinweises zum Schallschutz wurden Recherchen
vorgenommen, was dazu flhrte, dass die Festsetzung insgesamt gestrichen werden musste.

Die Hinweise wurden in die Satzungsfassung eingestellt, zu den konkreten Planinhalten wird
auf die einzelnen Punkte der Begriindung verwiesen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 24. Oktober 2017 die eingegangenen
Stellungnahmen geprift und die vorgebrachten Belange abgewogen. Eine erneute
Auslegung der Anderung ist nicht erforderlich, da die in der Begrindung vorgenommenen
Ergénzungen lediglich redaktioneller Art sind.

4 Hoherrangige und lGbergeordnete Planung

Bauleitpldne sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter
Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.
Gesetzliche Grundlagen dafir sind:

» das Raumordnungsgesetz (ROG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
zuletzt geéndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),

» das Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG)
erlassen am 28. April 1998 (GVBI. LSA Nr. 16/1998 vom 04. Mai 1998 S. 255 ff., zul.
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geandert durch das Gesetz vom 19. Dezember 2007 (GVBI. LSA S. 466)), Ersetzung
des Artikels | des Vorschaltgesetzes zur Raumordnung und Landesentwicklung,

» die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010) (GVBI. LSA Nr. 6/2011 vom 11. Marz 2011),
am 12. Marz 2011 in Kraft getreten und

» der Regionale Entwicklungsplan flr die Planungsregion Halle (REP)
genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehérde mit Bescheiden vom 20. Juli
2010, 4. Oktober 2010 und 18. November 2010, am 21. Dezember 2010 in Kraft
getreten.

Mit Beschluss vom 27. Marz 2012 hat die Regionale Planungsgemeinschaft Halle
beschlossen, den Regionalen Entwicklungsplan fortzuschreiben.

Als Entwurf liegen zwischenzeitlich der Sachliche Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung
und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie groBflachiger Einzelhandel“ vom
30. Oktober 2015 sowie die Plananderung vom 10. Mai 2016 vor.

Der LEP 2010 enthalt die Grundsatze und Ziele der Raumordnung zur nachhaltigen
Raumentwicklung sowie einzelfachliche Grundsatze. Die in der Praambel formulierte
Leitvorstellung ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen
Anspriche an den Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer
dauerhaften, groBraumig ausgewogenen Ordnung flhrt.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene (REP) konkretisiert.
Folgende Ausweisungen des REP betreffen das Plangebiet bzw. angrenzende Bereiche:

* Im System =zentraler Orte nimmt Halle die Funktion eines Oberzentrums ein.
Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ist Merseburg. Schkopau wird
keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Das Gemeindegebiet ist dem
Ordnungsraum Halle zuzurechnen.

» Vorranggebiet fir Natur und Landschaft ist die stdlich der Ortslage gelegene Elster-
Luppe-Aue (5.3.1.3 Z, XXXII). Das ,Auengebiet an Elster und Luppe® ist auch unter
5.7.3.4 (13) als Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems
benannt.

» Bezlglich des StraBenverkehrs wird das Gemeindegebiet Schkopau und speziell der
OT Ermlitz in den &6stlichen Randbereichen von der BAB 9 Nirnberg - Berlin tangiert
(5.9.3.2 Z). Der betreffende Autobahnabschnitt wurde bereits ausgebaut.

» Die L 170 (hier: Schkeuditzer StraBe) ist kartographisch als StraBe mit regionaler
Bedeutung im Plan enthalten. Sie ist so auszubauen, dass Gefahrenstellen und
Kapazitatsengpéasse vermieden werden (5.9.3.9 Z).

* Nordlich des Plangebietes ist ein Siedlungsbeschrankungsgebiet im Bereich des
Verkehrsflughafens Leipzig/Halle (5.9.7.3. Z) dargestellt.

» Das Plangebiet ist vom Nachtschutzgebiet des Planfeststellungsbeschlusses des
Flughafens betroffen.

Aufgrund der Lage und GréBe des Plangebietes sowie der Inhalte der 1. Anderung sind aus
den Ubergeordneten Planungen keine direkten Darstellungen fir den Geltungsbereich der 1.
Anderung des B-Planes Nr. 3/6 ,Am Wachtberg“ zu Ubernehmen. Die oben genannten
Ausweisungen des LEP und REP betreffen die Region Schkopau - Schkeuditz, in der sich
der Geltungsbereich der 1. Anderung B-Plan Nr. 3/6 ,Am Wachtberg*“ befindet.
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Die obere Landesplanungsbehdrde kommt in ihrer Stellungnahme zu dem Ergebnis, dass es
sich bei der Anderung nicht um eine raumbedeutsame Planung handelt und eine
landesplanerische Abstimmung daher nicht erforderlich ist.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle weist darauf hin, dass geplante Wohnbauflachen
am konkret nachgewiesenen Eigenbedarf auszurichten und diesbeziglich kinftig die
Entwicklungsschwerpunkte zu prifen sind. Dies erfolgt fir das gesamte Gemeindegebiet im
Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes.

5 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziel und Zweck der 1. Anderung

Das Gebiet des B-Planes Nr. 3/6 ,Am Wachtberg® ist kompakt und flachenmaBig zu etwa
zwei Dritteln bebaut. Noch freie Baufelder und ungeteilte Grundstiicke gibt es tberwiegend
in den Bereichen, in denen Mehrfamilienhduser vorgesehen waren bzw. die noch eine
erganzende ErschlieBung erforderten.

Mit Insolvenz des Vorhabentragers wurde die ErschlieBung in Teilbereichen nicht
fertiggestellt. Insbesondere Mehrfamilienhausstandorte konnten nicht weiter vermarktet
werden, da die Nachfrage nicht mehr gegeben bzw. ausreichend Alternativstandorte
vorhanden waren. Das betraf auch den auf einer zentralen Teilflache geplanten Markt.

Im Verfahren zur Aufstellung der Erganzung und 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
(Rechtskraft seit 1. Dezember 2009) kam die Gemeinde u.a. zu folgendem Ergebnis: Neben
dem Verzicht auf geplante Wohnbauflachen ohne verbindliche Bauleitplanungen hob die
Gemeinde den bisher nicht realisierten Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohnanlage RaBnitz in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Jugendanstalt bzw. den Windkraftanlagen auf und
reduzierte die Bebauungsdichte innerhalb der B-Plangebiete insbesondere ,Am Wachtberg®
im OT Ermlitz.

Die Reduzierung von Bauflachen im Rahmen der Anderung und Zusammenfithrung zum B-
Plan Nr. 3/6 ,Am Wachtberg“ erfolgte auf drei Flachen in den nérdlichen und stdlichen
Randbereichen. Diese Flachen wurden aus der Bauflache herausgenommen und zuséatzlich
zum bestétigten Grinausgleich als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Analog zu den bereits
im rechtskraftigen Plan festgesetzten Flachen sollten die nérdlichen Teilflachen naturnah
entwickelt werden, um einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft zu
gewahrleisten. Flr die stddstliche Flache gab es keine weitere Festsetzung.

Die Flachen befinden sich in Privateigentum, da entgegen der ErschlieBungsvereinbarung
keine Ubereignung an die Gemeinde stattfand.

Mit der Erstellung der Ursprungsplane wurde zwischen Investor und Gemeinde eine
Vereinbarung getroffen, dass die als o6ffentliche Grinflachen festgesetzten Flachen durch
den Investor entsprechend der grinordnerischen Festsetzungen hergerichtet werden.
Danach sollten diese Flachen in das kommunale Eigentum Ubergehen, sprich von der
Gemeinde Ubernommen werden. Das gleiche traf auch fir die Verkehrsflachen zu und
konnte mit Insolvenz des Vorhabentrdgers nicht mehr realisiert werden. D.h., die
Festsetzungen zur Gestaltung der Griinflachen wurden bisher nicht direkt umgesetzt. Da die
Flachen seither jedoch der natirlichen Vegetation unterlagen, hat sich eine naturnahe
Grinstruktur entwickelt, die in ihrem Wert lber das festgesetzte MaB hinausgeht und somit
insgesamt erhalten werden sollte.

Da eine Eigentumslibertragung aus der Vereinbarung nicht mehr erwirkt werden kann, soll
nun die Anderung, entsprechend den vorliegenden Tatsachen, in private Griinflachen
erfolgen.
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Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/6 ,Am Wachtberg“ stellt somit die
Anderung der Festsetzungen ,6ffentliche Griinflache” in ,private Griinflache* gemans § 9 Abs.
1 Nr. 15 BauGB dar.

Da sich Uber die Jahre auf den privaten Flachen eine Grinstruktur entwickelt hat, die das
Ortsbild insbesondere in diesen Randbereichen auflockert und somit einen positiven
Ubergang des bebauten Bereiches zur freien Landschaft gewahrleistet, sollen die
bestehenden Grinstrukturen auf den privaten Flachen dauerhaft erhalten bleiben. Die
Gemeinde Schkopau setzt somit ein Erhaltungsgebot i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB fest.
Diese Festsetzung ist somit nicht nur zur Erhaltung des bestehenden, durchgriinten
Ortsbildes am Rand der Bebauung notwendig, sondern auch zur Verbesserung des lokalen
Kleinklimas sowie um die natirlichen Lebensgrundlagen zu bewahren und somit um
gesunde Wohnverhaltnisse vorhalten zu kénnen.

Da es sich jedoch um private Grundstiicke handelt, wird zusétzlich die Mdglichkeit eréffnet,
dass gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB die betroffenen Flachen ausnahmsweise
mindestens entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 4.5.2 zu bepflanzen sind, wenn der
Eigentimer einer Flache vom Erhaltungsgebot abweichen méchte. Durch diese textliche
Festsetzung wird gewahrleistet, dass eine Bepflanzung mit heimischen Gehdlzen erfolgt. Es
muissen somit mindestens ein Laubbaum auf 50 m2? und ein Strauch auf 20 m2? dauerhaft
realisiert sein, um den bestétigten Griinausgleich der Ursprungsplane zu gewahrleisten.

Mit dieser Umsetzung der naturnahen Ausbildung der am Ortsrand befindlichen Grinflachen
soll die Randbebauung aufgelockert und ein harmonischer Ubergang vom besiedelten
Bereich in die freie Landschaft entwickelt werden. Die Gestaltung der Flachen des
Ausgangsplanes (Flursticke 18/73, 18/80 und 18/84) ist zudem in die Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanz eingeflossen.

Durch die beiden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB stellt die Gemeinde sicher,
dass die bestehende Grinstruktur erhalten bleibt oder - im Ausnahmefall - der erforderliche,
festgesetzte Griinausgleich entsprechend der Ursprungsplanung realisiert wird.

Weiterhin werden ergénzend auch lagemaBig die Flachen in der Planzeichnung dargestellt,
fir die ein straBenbegleitendes Pflanzgebot in der Ursprungsplanung bestand. Mit der
1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans werden die festgesetzten und realisierten
Baumpflanzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB entlang der AuenstraBe, der
Bergbreite, der Theodor-Apel-StraBe und in der Richard-Wagner-StraBe unter Schutz
gestellt und zur Préazisierung der textlichen Festsetzung in der Planzeichnung abgegrenzt.
Damit wird eindeutig klargestellt, welche Abschnitte der spater so benannten StraBen von
der urspriinglichen Festsetzung betroffen waren.

Zudem nutzt die Gemeinde Schkopau das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans
noch dazu, das im zentralen Bereich festgesetzte Mischgebiet (MI) entsprechend der
Umgebungsbebauung ebenfalls als allgemeines Wohngebiet (WA) auszuweisen. Diese
Anderung erfolgt unter rein praventiven Gesichtspunkten. Aufgrund der vorhandenen dichten
Bebauung im Zentrum des Wohngebietes kdnnte die Ansiedlung von mischgebietstypischem
Gewerbe die umgebende Wohnruhe stéren. Mit dieser Anderung mussen gewerbliche
Tatigkeiten im bestehenden Wohngebiet somit insgesamt den Anforderungen eines
allgemeinen Wohngebietes entsprechen.

Die Zielstellung fur das zentrale Baufeld bestand urspringlich in der Entwicklung eines
,Marktes”. Dazu wird im Gebiet in dieser GrdéBenordnung langfristig kein Bedarf mehr
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gesehen. Grundsétzlich sind Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, auch in einem
allgemeinen Wohngebiet zuldssig.

Gleichzeitig mit der Gebietsanderung wird die Grundflachenzahl von 0,6 auf 0,4 reduziert, so
dass sich auch keine negativen Auswirkungen auf die Bilanzierung ergeben.

SchlieBlich wurden aufgrund des Hinweises der unteren Immissionsschutzbehérde
umfangreiche Recherchen zu der textlichen Festsetzung Nr. 5 zu SchallschutzmaBnahmen
fir ein Grundstlick im Randbereich zur Schkeuditzer StraBe vorgenommen. Ergebnis war,
dass es keine rechtliche Grundlage zur Aufnahme dieser zusatzlichen
Schallschutzfestsetzung gab. D.h. diese Festsetzung wurde auf Wunsch der damaligen
Gemeinde Ermlitz im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Am Wachtberg —
Ost* aufgenommen, ohne dass es eine immissionsschutzrechtliche Begriindung dafir gab.
Fir andere Grundstlicke in vergleichbarer Lage zur Schkeuditzer StraBe erfolgte keine
derartige Festsetzung. Zu den Ursprungsbebauungsplénen liegt ein Gutachten vor, welches
eindeutig ausweist, dass kein gesonderter Schallschutz erforderlich ist.

Der Gemeinde Schkopau wurde jedoch auch diese Flache nicht Ubertragen, weshalb
nunmehr die immissionsschutzrechtliche Forderung auf Privatgrundstiicken besteht. Da die
Gemeinde jedoch flr jeden Eingriff in das private Eigentum hinreichend gewichtige
Offentliche Interessen anfiuhren muss, die die (partielle) Einschrankung der aktuell
bestehenden privaten Eigentimerbefugnisse rechtfertigen®, ist die Festsetzung aus dem
Bebauungsplan zu streichen. Weitere Anderungen erfolgen im Rahmen des vorliegenden
1. Anderungsverfahrens nicht. Es werden lediglich erganzend redaktionelle Korrekturen
vorgenommen, die keine Auswirkungen auf das Planungsziel besitzen.

Dies betreffen folgende redaktionelle Korrekturen:
» Planzeichnung: Erganzung der StraBenbezeichnungen
» Anpassung der Nummerierung der einzelnen textlichen Festsetzungen
» Aktualisierung der Flursticke (Stand 2015)

6 Planinhalte der 1. vereinfachten Anderung
6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Bei der Nutzungsart entféllt mit der Anderung in der Planzeichnung die Festsetzung einer
Teilflache als Mischgebiet (MI). Auch innerhalb des Flurstiicks 18/169 im Zentrum des
Plangebietes wird kiinftig ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Anderungen in Teil B der Satzung (textlichen Festsetzungen) ergeben sich daraus nicht, da
im Ausgangsplan fir das Ml keine gesonderten, von der BauNVO abweichenden,
Regelungen getroffen wurden.

Mischgebiete nach § 6 BauGB dienen gleichermaBen dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit der Anderung der
Gebietsart werden klnftig die gewerblichen Nutzungen in dem Teilgebiet nicht grundsatzlich
ausgeschlossen. Auch in einem WA sind neben Wohngebauden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Sie werden
lediglich auf einen der Versorgung des Gebietes dienenden Grad eingeschrankt bzw. sind
darOber hinaus nur ausnahmsweise zulassig, d.h. sie unterliegen ggf. einer Einzelfallprifung.

% Vgl. Ulrich Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, 4. Auflage, Dezember 2010, S. 192
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Ausgeschlossen sind im rechtskraftigen B-Plan Nr. 3/6 in den WA-Gebieten nur die nach § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauGB ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
(TF1.1.1).

Von der Ansiedlung eines vom Vorhabentrdger an dieser Stelle urspringlich geplanten
Lebensmittelmarktes ist nicht mehr auszugehen. Sie entspricht in Anbetracht der Lage im
Randbereich des Gemeindegebietes auch nicht den stadtebaulichen Zielen der Kommune.

Flr das ehemalige MI-Teilgebiet wird, analog der anderen WA-Teilgebiete im rechtskraftigen
Plan, eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese erlaubt eine 40%ige Bebauung und stellt die
Obergrenze nach § 17 BauNVO fir diesen Baugebietstyp dar.

6.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB)

Festsetzungen zur Bauweise und zum Gebdudetyp werden auch kiinftig nicht getroffen.
Festsetzungen zur Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflache werden
unverandert beibehalten.

6.3 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die festgesetzten Verkehrsflaichen sowie StraBenbegrenzungslinien werden beibehalten.
Redaktionell klargestellt bzw. fortgeschrieben werden in der Planzeichnung lediglich die
Bereiche, in denen straBenbegleitend Baumpflanzungen festgesetzt waren, die in der
Zwischenzeit auch erfolgt sind.

6.4 Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die im Anderungsbereich befindlichen Griinflichen werden in ihrer Lage und Abgrenzung
unverandert beibehalten. Dabei sind einzelne Grinflichen Bestandteil des
Ausgleichskonzeptes, welches im Grinordnungsplan der Ursprungs-Planung (B-Plan Nr. 3
~,Am Wachtberg Ost“ und B-Plan Nr. 4 ,Am Wachtberg West“) enthalten ist.

Bei den Ausgleichsflachen im Rahmen des Ausgleichskonzeptes geméaB Grinordnungsplan
handelt es sich um drei an der nérdlichen Grenze des Baugebietes ,Am Wachtberg"
gelegene Zwickelflachen (Flurstiicke 18/73, 18/80 und 18/84). Diese befinden sich am Ende
von ErschlieBungsstichen an der Richard-Wagner-StraBe.

Die zwei an der norddstlichen und nordwestlichen sowie die an der sudéstlichen
Geltungsbereichsgrenze des B-Planes Nr. 3/6 ,Am Wachtberg“ befindlichen Grinflachen
resultieren aus der Anderung und Zusammenfihrung der B-Plane Nr. 3 ,Am Wachtberg Ost"
und Nr. 4 ,Am Wachtberg West“ zum B-Plan Nr. 3/6 ,Am Wachtberg“. Aufgrund des
Planungsziels der Reduzierung der Bebauungsdichte sowie dem Verzicht auf eine
erganzende ErschlieBung erfolgte in diesen Bereichen eine Ricknahme der urspringlich fir
Bebauung vorgesehenen Flachen zu Gunsten der Grinflachen, welche somit zusatzlich zum
bereits ausgeglichenen Grinordnungsplan der Vorgénger-Bebauungsplane ausgewiesen
wurden.

ZukUnftig soll die Ausweisung dieser bisher 6ffentlichen Grunflachen insgesamt als private
Grunflachen entsprechend der bestehenden Eigentumsverhaltnisse erfolgen.

Die nunmehr als private Grinflachen festgesetzten Flachen befinden sich nach wie vor in
privatem Eigentum. Innerhalb der anteilig betroffenen Flursticke 7/2, 15/1, 15/2, 18/67,
18/267 sowie 18/92 (jetzt 620, 622, sowie 623, 625, 626, 627 und 628) der Flur 2 stellen sie
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Teilbereiche noch zu entwickelnder Flachen dar und kénnen mit deren Bebauung gestaltet
werden. Die neuen Grundstlickseigentimer des ehemaligen Flurstiicks 18/92 haben bereits
eine Reallast im Grundbuch eintragen lassen, welche die Realisierung bzw. Erhaltung des
Grlinausgleichs zusatzlich sichert.

Die inhaltlichen Regelungen des Pflanzgebotes gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden
entsprechend angepasst. Sie sind im Teil B des B-Planes Nr. 3/6 Textliche Festsetzungen
Nr. 4 ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(geméB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) verankert und stammen aus den Ausgangsplénen. Mit der
Anderung wird die textliche Festsetzung wie folgt fortgeschrieben:

TF 4.5.1 Die innerhalb der privaten Griinfldchen bereits bestehenden Grinstrukturen
sind zu erhalten und der Sukzession zu liberlassen. (Erhaltungsgebot geméaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

TF4.5.2 Ausnahmsweise kann eine naturnahe Entwicklung der privaten Griinfldchen in
der Form erfolgen, dass die Fldchen mit heimischen Gehdlzen (mindestens: 1
Laubbaum auf 50 m?2 1 Strauch auf 20 m?) zu bepflanzen sind. Wege
innerhalb der Griinanlagen sind unzuldssig. Unbefestigte FuBpfade kénnen
durch die Bepflanzung vorgegeben werden. (Pflanzgebot geméaB § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB).

Mit der Festsetzung des Erhaltungsgebotes wird den privaten Grundstiickseigentimern die
Mdglichkeit eréffnet, die privaten Grinflachen wie vorhanden zu erhalten, da sich bereits
entsprechende Strukturen sukzessiv entwickelt haben.

Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit des Pflanzgebotes verfolgt die Gemeinde die
Sicherung bzw. eine naturnahe Erganzung der vorhandenen Grinstrukturen entsprechend
des genehmigten Ursprungsplanes. Es wird ein harmonischer Ubergang vom besiedelten
Bereich in die freie Landschaft nérdlich des Geltungsbereiches hergestellt.

Gleichzeitig wird mit der Festsetzung als private Grinflachen eine Mdglichkeit zur
Umsetzung der grinordnerischen Zielstellungen und damit der im Ausgangsplan
festgesetzten AusgleichsmaBnahmen eréffnet.

Die im rechtskraftigen Plan als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*
festgesetzte Flache ist nicht Gegenstand des Anderungsverfahrens. Das Grundstiick konnte
von der Gemeinde erworben werden. Die Planung wurde umgesetzt.

6.5 Baugestalterische Festsetzungen

Die baugestalterischen Festsetzungen, die im rechtskraftigen Plan lediglich Regelungen zur
Anzahl der notwendigen Stellplatze umfassen, werden unverandert beibehalten.

6.6 Hinweise
Die Hinweise zum Bombenabwurfgebiet werden unverandert beibehalten.

In der Verdffentlichung des Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Sachsen-Anhalt am
20.12.2012 (GVBI. LSA 2012,580) ist die Verordnung Uber die Festsetzung des
Larmschutzbereiches fir den Verkehrsflughafen Leipzig/Halle am 21.12.2012 in Kraft
getreten. Grundlagen der Verordnung sind die bundesgesetzlichen Regelungen im Gesetz
zum Schutz gegen Fluglarm. ,Fir den Flughafen Leipzig/Halle setzt die Verordnung
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Larmschutzbereiche fir die im Freistaat Sachsen liegenden, an den Flughafen
angrenzenden Gebiete fest. Die Ldarmschutzbereiche werden unterschieden in zwei Tag-
Schutzzonen, Tag-Schutzzone 1 und 2, und eine Nacht-Schutzzone. Die festgeschriebenen
Schutzzonen liegen vollstdndig innerhalb des Nachtschutzgebietes, das die Landesdirektion
im Juli 2009 neu festgelegt hat.

Auf der Grundlage dieser Schutzzonen erhalten die betroffenen Grundstiickseigentiimer
einen Anspruch auf baulichen Schallschutz. Da das Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm eine
Meistbeglinstigungsklausel enthélt, wird der Kreis der Anspruchsberechtigten durch die neue
Verordnung im Verhéltnis zu den Festlegungen, die durch die Landesdirektion erfolgt sind,
nicht nachtréglich eingeschrénkt. Die ein gréBeres Gebiet umfassenden Regelungen der
Landesdirektion bleiben damit in Kraft.*

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 3/6 ,Am Wachtberg” ist gemé&B dieser Verordnung
nicht mehr vom Larmschutzbereich des Verkehrsflughafens Leipzig/ Halle betroffen.

LAUS Anlass des Inkrafttretens der Verordnung zur Festsetzung der Larmschutzbereiche fiir
die Flughéfen Dresden und Leipzig/Halle weist die Landesdirektion Leipzig nochmals darauf
hin, dass Anspriiche auf baulichen Schallschutz, die auf den Festsetzungen der Lan-
desdirektion Leipzig (Planfeststellungsbeschluss vom 04.11.2004, zuletzt geédndert am
17.07.2009) beruhen, bis zum 31.12.2012 bei der Flughafen Leipzig/Halle GmbH geltend
gemacht werden mussten. Ab dem 01.01.2013 lassen sich entsprechende Antrdge nur noch
auf die flichenmdBig kleineren Schutzzonen aus der Verordnung stiitzen.

Da die Frist zur Beantragung von baulichem Schallschutz zwischenzeitlich abgelaufen ist
und das Baugebiet nach der neuen Verordnung nicht mehr innerhalb des
Nachtschutzgebietes liegt, wird der Hinweis zum Nachtschutzgebiet des Flughafens
Leipzig/Halle nicht weitergeflihrt. Der Hinweis zum Nachtschutzgebiet wird gestrichen.

Auf die Berilcksichtigung der Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt (DenkmSchG) wird hingewiesen. Fir bauausfihrende Betriebe besteht
grundsatzlich eine gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archdologischer
Kulturdenkmale.

Nach § 9 Abs. des Denkmalschutzgesetzes fiir Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert
zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das o.g. Landesamt oder von ihm
Beauftragte ist zu ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber das weitere Vorgehen
entschieden.

Fir die ErschlieBung sind keine Anderungen zu erwarten. Seitens der ErschlieBungstrager
gab es im Rahmen der Behérden- und Tragerbeteiligung verschiedene Hinweise, die im
Folgenden kurz zusammengefasst werden. Da die (6ffentlichen) Verkehrsflachen und damit
auch die Bereiche, innerhalb derer das Leitungsnetz verlegt wurde, nicht Gegenstand der
vorliegenden Anderung sind, erfolgt keine Ubernahme der jeweiligen Versorgungsleitungen
in die Planzeichnung.

* Vgl. https://www.leipzig-halle-airport.de/unternehmen/flughafen-als-nachbar/laerm-und-
umweltschutz/festsetzung-laermschutzbereiche-862.html, Stand 06.11.2014

*Vgl.https://www.leipzig-halle-airport.de/unternehmen/flughafen-als-nachbar/laerm-und-
umweltschutz/festsetzung-laermschutzbereiche-862.html, Stand 06.11.2014

Begriindung Juni 2017 - Stand 08.08.2017 Juni 2017



Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 3/6 ,,Am Wachtberg” der Gemeinde Schkopau, OT Ermlitz 15
1. vereinfachte Anderung

Mit Ausnahme des sldlichen Teils des Auenrings wurden im Randbereich der
Verkehrsflaichen Gasmitteldruckleitungen der MITNETZ GAS verlegt, Uber die die
gastechnische ErschlieBung im Gebiet mdglich ist. GemaB “Merkheft zum Schutz von
Anlagen der MITGAS GmbH* sind Sicherheitsabstdnde von 2 m zum Leitungsnetz zu
beachten.

Das Plangebiet ist vollstandig durch Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom
erschlossen. Das bestehende Leitungsnetz ist zu beachten. Im Einmindungsbereich des
Kastanienweges in die Theodor-Apel-StraBe befindet sich im Randbereich des Flurstiicks
18/169 (ehemals MI) ein Kabelverzweiger (Schaltschrank) sowie im Randbereich des
Flurstliicks 18/73 (Grinflache) ein alter Hausanschluss.

Seitens der Polizeidirektion ergeht der Hinweis, dass bei Bepflanzungen Sichtbehinderungen
des StraBenverkehrs auszuschlieBen sind.

Die textliche Festsetzung zum Schallschutzwall im stdlichen Bereich des Bebauungsplans
musste aus bereits erlauterten Grinden (vgl. Pkt. 5 der Begrindung) gestrichen werden.
Eine Einschrankung privater Grundsticke darf nicht ohne Rechtsgrundlage und nur bei
allgemeinem, 6ffentlichen Interesse erfolgen.

6.7 Redaktionelle Anderungen

Zur Erstellung der Planzeichnung -Teil A- wurden die ALK-Daten aus dem Jahr 2015
verwendet.

Zwischenzeitlich erfolgte eine Teilung des Flurstiickes 18/214 der Flur 2 in der Gemarkung
Ermlitz in drei Grundstlicke (mit den Nr. 613, 614, 615).

Die nach Offenlage des Entwurfs vor Satzungsbeschluss der 1. Anderung noch erfolgte
Neuordnung der Flurstiicke 18/92 und 18/93 im Nordosten des Plangebietes, die anteilig
auch den Anderungsbereich betrifft, wurde dagegen nicht mehr aufgenommen. Sie hat auch
keine Auswirkungen auf die Inhalte der Anderung.

6.8 Flachenbilanz

Durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/6 ,Am Wachtberg"
verringert sich die FlachengréBe der 6ffentlichen Grinflache von 1,48 ha auf 0,13 ha. Die
Bilanz wird um 1,35 ha private Griinflache erganzt. Ein Mischgebietes wird kiinftig nicht mehr
festgesetzt. Die Flache des Wohngebietes erhdht sich entsprechend um 0,87 ha.

Nutzungsart FlachengroBe FlachengroBe
Ausgangsplan durch 1.vereinfachte Anderung
Allgemeines Wohngebiet 18,90 ha 19,77 ha
Mischgebiet 0,87 ha 0,0 ha
Verkehrsflache 4,10 ha 4,10 ha
offentliche Griinflache 1,48 ha 0,13 ha
private Griinflache -- 1,35 ha
Summe 25,35 ha 25,35 ha
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1. vereinfachte Anderung

Durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/6 ,Am Wachtberg® ergibt
sich in der Summe keine Verénderung der Bilanz hinsichtlich der Verteilung von Bau- und
Grin bzw. Verkehrsflachen.

7 Planverwirklichung
71 MaBnahmen zur Bodenordnung

Durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/6 ,Am Wachtberg“ sind
keine MaBnahmen zur Bodenordnung erforderlich.

7.2  Kostenschiatzung / Kostentragung

Durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/6 ,Am Wachtberg"
entstehen der Gemeinde zum Erreichen der Ziele des Bebauungsplanes keine zusatzlichen
Kosten.

8 Wesentliche Auswirkungen der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes

Stadtebaulich negative Auswirkungen sind durch die Anderung der rechtskréaftigen Planung
nicht zu erwarten. Die Grundzige der Planung werden nicht berihrt.

Mit der 1. vereinfachten Anderung wird die Planung beziiglich der Griinflichen an die
bestehenden Eigentumsverhaltnisse angepasst. Durch die Festsetzung eines Erhaltungs-
bzw. Pflanzgebotes kann das durchgriinte Ortsbild gesichert werden. Die Planung entspricht
somit auch den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse.

Mit der Festsetzung eines Wohn-(Teil)Gebietes anstelle eines Mischgebietes im Zentrum
des Plangebietes werden kiinftige Nutzungskonflikte vermieden. Ein Bedarf fir die
Ansiedlung von nicht stérendem Gewerbe bzw. flr einen zentralen Markt besteht an dieser
Stelle nicht mehr. Dafir stehen innerhalb des Ortsteils Ermlitz bzw. der Gemeinde Schkopau
geeignetere Flachen zur Verflgung. Vor dem Hintergrund sinkender Einwohnerzahlen
innerhalb der Gemeinde wird das Ziel verfolgt, Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen
an zentralen Stellen zu konzentrieren.

Dartber hinaus wird eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung durch die
Plandnderung nicht beeintrachtigt, da Laden zur Versorgung des Gebietes auch kinftig
allgemein zul&ssig sind.

Damit kann den Zielen und Forderungen des Baugesetzbuches sowie Ubergeordneter
Planungen entsprochen werden. Mit der Gestaltung der Grinflachen kénnen die nattrlichen
Lebensgrundlage, der Naturhaushalt, die wildlebende Tier- und Pflanzenwelt und das
Landschaftsbild nachhaltig erhalten, gepflegt und entwickelt werden.

Das Wohnumfeld innerhalb des Plangebietes kann deutlich aufgewertet werden.

Durch die Plananderung ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Ziel der Anderung ist die Durchsetzung und
Sicherung der in der rechtsverbindlichen Planung ausgewiesenen Grinflachen bzw. der
Erhalt bereits auf diesen entwickelter, naturnaher Strukturen. Mit der Festsetzung als private
Grunflache wird verankert, dass die Flachen zu erhalten sind.

Die Anderung der zentral gelegenen Flache von Misch- in Wohngebiet bei gleichzeitiger
Senkung der Grundflachenzahl hat eine geringere Versiegelung sowie weniger Immissionen
aus zulassiger gewerblicher Nutzung zur Folge.
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1. vereinfachte Anderung

Durch eine kinftig maximal 40%ige Bebauung ergeben sich neben dem Boden auch
Verbesserungen fir die Schutzgiter Wasser (Versickerung) sowie Pflanzen und Tiere. Aus
einem geringeren Stérgrad folgen neben positiven Auswirkungen fir die Bewohner
(insbesondere hinsichtlich Larm) ggf. auch geringere Luftbelastungen.

Da keine weiteren Inhalte der Planung von der Anderung betroffen sind, sind auch keine
anderweitigen Auswirkungen zu erwarten.
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