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Begriindung § 9 Abs. 8 BauGB

zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
der Gemeinde Schkopau, OT Lochau

Gebietsbezeichnung: »»Am WeiRdornbusch*

1 Rechtsgrundlagen

Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans wird aus dem aktuell giiltigen Planungs-
stand des Bebauungsplans (1. vereinfachte Anderung, rechtskraftig mit Bekanntmachung im
Amtsblatt Nr. 09/2017 am 22. Februar 2017) entwickelt. Der Ausgangsbebauungsplan wurde
am 9. Mai 1995 mit Verfugung der héheren Verwaltungsbehérde unter dem Az.: 25-21102-
3/0529 genehmigt. Er trat am 1. August 1995 in Kraft.

Bei der 2. Anderung handelt es sich um eine unselbststdndige Planénderung, die nur
gemeinsam mit dem rechtskraftigen Ausgangsplan gilt (vgl. hierzu Ausfuhrungen zur
Darstellungsform).

Wahrend dem Ursprungsbebauungsplan noch das Baugesetzbuch in der damals geltenden
Fassung zugrunde lag, basiert die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Am
Weilldornbusch* auf folgenden Rechtsgrundlagen:

= Baugesetzbuch - BauGB
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

= Baunutzungsverordnung - BauNVO
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Die vereinfachte Anderung des Bebauungsplans wird nach den §§ 8 und 9 BauGB entworfen
und aufgestellt; die Grundlage bilden:

- der Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Schkopau zur Einleitung des
Verfahrens fur die 2. Anderung vom ..... 2018

- der Entwurfsbeschluss des Gemeinderates vom .... 2018
- der Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom .......

Planungsrechtliche Situation betreffend den zugrunde liegenden Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Schkopau verfugt uber einen Flachennutzungsplan, der seit dem
1. Dezember 2009 rechtswirksam ist (Ergédnzung und 1. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Schkopau).

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet analog den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen (vgl. Abbildung 1). Vorliegend
sind nur geringfugige Anderungen der Planinhalte vorgesehen. Die Festsetzung als allge-
meines Wohngebiet steht nicht in Frage.

Somit ist davon auszugehen, dass die vorliegende Anderung des Bebauungsplans aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem FNP Schkopau

2 Hoherrangige und libergeordnete Planung

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter
Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.

Gesetzliche Grundlagen dafir sind:

e das Raumordnungsgesetz (ROG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 23. Mai 2017 (BGBI. | S. 1245)

o das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt — LEntwG LSA
vom 23. April 2015 (GVBI. LSA S. 170)

¢ die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 16. Februar 2011 (GVBI. LSA S. 160) und

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

Die Regionale Planungsgemeinschaft (RPG) Halle hat am 27. Marz 2012 beschlossen,
den Regionalen Entwicklungsplan Halle fortzuschreiben und hat das entsprechende Plan-
verfahren eingeleitet. Die Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsicht der Regio-
nalen Planungsgemeinschaft Halle wurde fur den Landkreis Saalekreis im Amtsblatt
Saalekreis am 19. April 2012 veréffentlicht.
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Im Zuge der Plananderung sollen einzelne Festlegungen des REP Halle 2010 im erforder-
lichen Mal geédndert bzw. ergadnzt werden. Aktuell liegt ein 2. Planentwurf vor, der in der
Sitzung der Regional~versammlung am 29. Januar 2018 beschlossen wurde.

Der LEP 2010 enthélt die Grundséatze und Ziele der Raumordnung zur nachhaltigen Raum-
entwicklung sowie einzelfachliche Grundsatze. Die in der Praambel formulierte Leitvor-
stellung ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen
Anspriche an den Raum mit seinen dkologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer
dauerhaften, groRraumig ausgewogenen Ordnung fuhrt.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene (REP) konkretisiert.

Folgende Ausweisungen des REP Halle 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 zentralértliche
Funktion zugewiesen. Das Gemeindegebiet ist dem Ordnungsraum Halle zuzurechnen.

o Vorranggebiet fur Natur und Landschaft ist das nérdlich der Ortslage gelegene
Feuchtgebiet im ehemaligen Tagebau Lochau (SK) - (5.3.1.3. Z, XXVII).

e Vorranggebiet fur Natur und Landschaft ist die stdlich der Ortslage gelegene geschutzte
Landschaft Merseburg-Ost - Innenkippe und Tagebaurestloch 1B (SK) - (5.3.1.3. Z,
XXX).

e Als regional bedeutsamer Standort Nr. 16 fur Industrie und Gewerbe wurde der
Gewerbestandort Schkopau (Ralnitz/Lochau) (SK) (5.5.1.3. Z) festgesetzt.

o Die L 170 (hier: HauptstralRe) ist kartographisch als Stral’e mit regionaler Bedeutung im
Plan enthalten. Sie ist so auszubauen, dass Gefahrenstellen und Kapazitidtsengpasse
vermieden werden (5.9.3.9 Z). Speziell fur die Ortschaft Lochau ist eine Ortsumfahrung
vorgesehen, die im Katalog als erforderliche NeubaumalRnahme aufgenommen ist.

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

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

Aufgrund der Lage und GréRe des Plangebietes sowie der Inhalte der 2. Anderung sind aus
den ubergeordneten Planungen keine direkten Darstellungen fur den Geltungsbereich der
2. Anderung des B-Plans Nr. 3 ,Am WeiRdornbusch* zu ubernehmen.

3 Verfahren

Das Verfahren zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 wurde durch
Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates vom .... 2018 eingeleitet (Beschluss-Nr. ....). Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ..... 2018 im Amtsblatt Nr. ...ortstblich bekannt gemacht.

Das Verfahren wird gemaR § 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren gefihrt.

Das vereinfachte Verfahren kann durchgefihrt werden, wenn durch die Anderung eines
Bebauungsplans die Grundzige der Planung nicht berihrt werden. Das trifft auf die
vorliegende 2. Anderung zu. Das Wohngebiet ,Am Weildornbusch* bleibt in seiner
Grundstruktur unveréndert bestehen.

Die weiteren Bedingungen nach § 13 Abs. 1 Ziff. 1 und 2 BauGB werden ebenfalls erflillt. Die
Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben wird mit der Planaufstellung weder vorbereitet
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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 berihrt:

e FFH-Gebiet DE 4537 301 ,Saale-, Elster-, Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle*
o Vogelschutzgebiet (SPA) DE 4638 401 ,Saale-Elster-Aue sudlich Halle*

Beide Gebiete befinden sich westlich der Gemarkung Lochau im Abstand von mindestens
1.500 m zum Plangebiet.

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

Demzufolge ist auch nur ein einstufiges Verfahren zur Behérden- und Offentlich-
keitsbeteiligung erforderlich.

4 Geltungsbereich des Anderungsverfahrens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am sudéstlichen Ortsrand von Lochau,
einem Ortsteil der Gemeinde Schkopau zwischen Hauptstrale (L 170) und Weiler Elster. Im
Nordosten grenzt das Plangebiet an eine bestehende Wohnsiedlung an (Neue StralRe) und
im Westen an die historische Ortslage von Lochau.

Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 1,5 ha.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet mit den zugehdérigen
Verkehrsflachen fest.

Das Plangebiet ist noch unbebaut. Die Parzellierung der Grundstiicke und die Bildung neuer
Grundstucke ist bereits erfolgt. Mit der ErschlieBung wurde begonnen.
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Der raumliche Geltungsbereich des Anderungsverfahrens umfasst nahezu den gesamten
raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans. Zuséatzlich wurden die
gemeindlichen Flursticke 868, 869, 870, 871, und 872 neu in den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen. Das Flurstick 845 und eine Teilflache
des Flurstiicks 847, die zur Hofanlage An der Elster 24 gehéren, werden nicht mehr in den
Geltungsbereich einbezogen.

Somit beinhaltet der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans nach aktuellem
Katasterstand die folgenden Flurstiicke der Flur 4 der Gemarkung Lochau:

838 839 840 841 842
843 844 846 847 tw. 848
849 850 851 852 853
854 855 856 857 858
859 860 861 862 863
864 865 866 867 868
869 870 871 872

Auler den genannten gemeindlichen Flurstlicken befinden sich die innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereichs gelegenen Flachen in privatem Eigentum.

5 Darstellungsform

Die Kartengrundlage wurde an den aktuellen Stand angepasst, die Bearbeitung erfolgte
digital. Grundlage ist ein aktueller Bestandsplan des Vermessungsbiros Borchers. Aus der
Ubertragung des urspriinglichen Plans in die aktuelle digitale Plangrundlage ergeben sich
redaktionelle Anpassungen der Planung.

In der Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung werden nur Aussagen zu den Anderungen
getroffen. Sie ist daher immer nur im Zusammenhang mit der Begrindung zum
Ausgangsbebauungsplan zu sehen.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplans sind dem Ubersichtsplan auf der
Planzeichnung sowie der Planzeichnung Teil A im Malstab 1 : 500 zu enthehmen.
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6 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele und Zweck der Anderungen

Anlass fur die Anderung des Bebauungsplans ist die Einordnung eines Regenriickhalte-
beckens anstelle einer Bauflache, die bisher als Gemeinschaftsflache vorgesehen war.

Im Rahmen der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Am WeiRdornbusch*
soll dieser in weiteren Punkten geringflgig geandert und damit den Vorstellungen des
Investors angepasst werden, der momentan die Bebauung und ErschlieBung des gesamten
Plangebietes vorbereitet. Geringfiigige zeichnerische Anderungen erfolgen somit an den
Baufenstern und an den Verkehrsflachen. Die textlichen Festsetzungen werden vereinfacht,
indem sie auf ein notwendiges Mal} begrenzt werden.

Die Festsetzungen zum Griinausgleich wurden aus dem Griinordnungsplan' lbernommen.

7 Planinhalte der Anderung

7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art und MalR der baulichen Nutzung werden im Wesentlichen unverandert beibehalten.
Lediglich die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse wurde auf ,zwei“ erhéht.

AuRerdem wurde die Bezeichnung der Flachen geandert (bisher Baufelder, jetzt Teilgebiete)

7.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uberwiegend beibehalten, aber aufgrund der
neuen Kartengrundlage geringfiigig modifiziert. Lediglich im Teilgebiet 2 erfolgt eine gering-
fugige VergréRerung des Baufensters (Nordwestecke).

Im Teilgebiet TG 7 wurde das Baufenster unter Berlcksichtigung der geplanten Grund-
stucksteilung an der Nordwestecke abgeschragt.

Die textliche Festsetzung 5, wonach Garagen in der Bauflucht der Wohnhduser oder
dahinter anzuordnen sind, wurde unveréandert in die 2. vereinfachte Anderung des Bebau-
ungsplans Gbernommen. Zur Klarstellung wird es jedoch als notwendig erachtet, darauf
hinzuweisen, dass sich die Festsetzung jeweils auf die Seite des Grundstiicks beziehen soll,
von der aus die ErschlieRung des Wohnhauses erfolgt.

Da der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, sind Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Zur Klarstellung wurde eine Fest-
setzung zur Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen aullerhalb der (berbaubaren
Grundsticksflache aufgenommen. In diesem Zusammenhang sind die vorstehenden
Ausfihrungen zur Anordnung der Garagen in Bezug auf die Bauflucht der Wohnhauser zu
beachten.

7.3 Bauweise
Fur die Teilgebiete TG 6 und 7 wird eine abweichende Bauweise wie folgt festgesetzt:

TF 4.2 Fiir das Teilgebiet TG 6 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind
Gebéude, die an der norddstlichen Grundstiicksgrenze mit nur 1 m seitlichen Grenz-

! Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Am Wei3dornbusch* vom 25. Juli 1994
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abstand zur Grundstiicksgrenze errichtet werden dirfen. Ansonsten gilt die offene
Bauweise.

TF 4.3 Fir das Teilgebiet TG 7 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind
Gebéude, die an der nordéstlichen und nordwestlichen Grundstiicksgrenze ohne
seitlichen Grenzabstand zur zukiinftigen Grundstlicksgrenze errichtet werden ddirfen.
Ansonsten qilt die offene Bauweise.

Bei dem TG 6 erfolgt die Festsetzung, um den Spielraum fir eine Bebauung innerhalb des
kleinen Baufeldes etwas zu vergréRern.

Fur das TG 7 wird die Festsetzung getroffen, damit ein geplantes Wohngebaude nach
Méglichkeit auRerhalb der 50 m-Dammlinie des Hochwasserschutzdeiches der Weillen
Elster errichtet werden kann (vgl. hierzu Pkt. 8).

7.4 Griinflaichen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist bereits in der rechts-
kraftigen Planung ein Spielplatz festgesetzt. Die Abgrenzung des Spielplatzes wurde an die
Ergebnisse der Bestandsvermessung angepasst.

7.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Um das in Lochau nérdlich der Hauptstrale anfallende Regenwasser schadlos abzuleiten,
ist die Einordnung eines Regenrickhaltebeckens innerhalb des Plangebietes ,Am Weilldorn-
busch* erforderlich.

Dieses wurde am nordwestlichen Ende der Neuen Stralle eingeordnet und als Flache flr
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken festgesetzt.

7.6 Flachen mit Leitungsrechten

Fur das Plangebiet liegt eine ErschlieBungsplanung vor. Danach sollen die Ver- und
Entsorgungsleitungen Gberwiegend im StraRenraum verlaufen. Dort, wo geplante Leitungen
(ausschlieRlich Schmutz- und Regenwasser) Uber die kiinftigen Wohngrundstiicke verlaufen,
wurden Leitungsrechte zugunsten der Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH
festgesetzt.

Der Verlauf der geplanten Leitungen weicht von den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans ab.

8 Hinweise

Die Teilgebiete TG 3, 4 und 7 liegen ganz oder teilweise innerhalb der 50 m Dammlinie des
Hochwasserschutzdeiches der Weilen Elster (vgl. Planzeichnung und Hinweis 1 auf der
Planzeichnung).

Die Errichtung von Gebauden innerhalb dieses Bereiches ist nur im Ausnahmefall zul&ssig.
Es bedarf hierfir einer Einzelfallentscheidung des Landesverwaltungsamtes Sachsen-
Anhalt.
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9 Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,54 ha.
Davon entfallen auf:

Flachen gemaR
2. vereinfachter
Anderung
Allgemeines Wohngebiet 12.220 m?
davon bebaubar (GRZ 0,4) 4.888 m?
Verkehrsflache 2.170 m?
davon Stralenverkehrsflache 2170 m?
Grinflache 260 m?
Flache fur Versorgungsanlagen 300 m?
Summe Geltungsbereich 14.950 m?

10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

10.1 Natur und Landschaft

Mit der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans werden folgende Anderungen mit
Auswirkungen auf Natur und Landschaft vorgenommen:

o Festsetzung einer Flache fir Versorgungsanlagen auf einer vormals als
Gemeinschaftsflache vorgesehenen Bauflache

e Herausnahme des Flurstiickes 845 und von Teilflachen des Flurstiicks 847 aus dem
Geltungsbereich im Bereich des Spielplatzes

e Einbeziehen der Flursticke 868, 869, 870, 871 872 in den Geltungsbereich und
Festsetzung dieser als WA

Damit ist eine Verkleinerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans um ca. 285 m?
verbunden. Jedoch wird, mit Ausnahme der Versorgungsfldche, an der Art der zulassigen
Nutzung nichts geéndert.

Um abzuschatzen, ob diese Anderungen eingriffsrelevant sind, wird die zuléssige
Versiegelung sowohl fur die 1. Anderung als auch fur die 2. Anderung nachfolgend ermittelt.
Es wird darauf hingewiesen, dass die in der Begriindung zur 1. Anderung vorgenommene
Bilanzierung einem anderen Ansatz folgte. Es wurde die Flache innerhalb der Baufenster
gegenlbergestellt. Daher ist eine Vergleichbarkeit zu dem hier gewahlten Ansatz nicht
gegeben.

18-302\Begruendung_Entwurf 07/2018.doc Entwurf August 2018



Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 12
»Am Weildornbusch“ der Gemeinde Schkopau, OT Lochau

1. Anderung
versiegelbar Bruttoflache

AIIgemeines Wohngebiet(GRZ 0,4), 12 770 m?
davon:

bebaubar nach GRZ 5.108 m?
Verkehrsfléche, 2 145 m?
davon:

Stralle 2.145 m?
Grunflache (Spielplatz) 320 m?
Summe 7.253 m? 15.235 m?

Die 1. Anderung des Bebauungsplans lasst eine Inanspruchnahme von Bodenfléchen von
ca. 0,73 ha zu.

2. Anderung
versiegelbar Bruttoflache

Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4), 12 220 m?
davon:

bebaubar nach GRZ 4.888 m?
Verkehrsfléche, 2 150 m?
davon:

StralRe 2.170 m?
Grunflache (Spielplatz) 260 m?
Versorgungsflache 300 m?
Summe 7.058 m? 14.950 m?

Mit der 2. Plananderung werden ca. 0,71 ha Bodenversiegelungen zulassig.

Somit kann festgestellt werden, dass mit der 2. Anderung des Bebauungsplans keine
Auswirkungen auf Natur und Landschaft verbunden sind.

10.2 Belange der Bevédlkerung

Die Plananderung hat nur insoweit Auswirkungen auf die Belange der Bevélkerung, dass
durch das neu eingeordnete Regenriickhaltebecken die Gefahr von Uberflutungen bei
Starkregenereignissen wesentlich verringert wird.

10.3 Sonstige Auswirkungen

Stadtebauliche Auswirkungen sind durch die Anderung der rechtskraftigen Planung nicht zu
erwarten, da nur geringfligige, Uberwiegend redaktionelle Anderungen vorgenommen
werden, die Uberwiegend der inzwischen vorliegenden exakten Kartengrundlage geschuldet
sind.

Weitere Inhalte der Planung sind von der Anderung nicht betroffen.
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