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Begriindung § 9 Abs. 8 BauGB

zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/7 ,,An der Elsterbriicke L 183“
(ehemals Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Dé6lInitz*“) der Gemeinde Schkopau

1 Rechtsgrundlagen

Die vg. Anderung wird aus dem Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet DélInitz* der
damaligen Gemeinde DélInitz entwickelt, der am 08.06.1993 mit Verfigung der
héheren Verwaltungsbehdrde unter den Az.: 25-21102-1/1010 genehmigt wurde und
am 09.07.1993 in Kraft getreten ist. Fir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
DélInitz“ ist bisher eine Anderung erfolgt. Die 1. Anderung des Bebauungsplans ist
mit Verfigung der héheren Verwaltungsbehérde unter den Az.: 25-21102-1-1. A/510
am 19.04.2000 genehmigt worden und am 05.05.2000 in Kraft getreten.

Die damalige Gemeinde Déllnitz hatte ein 2. Anderungsverfahren fur den
Bebauungsplan angestrebt, das die Erweiterung der Optionsflache fir den Radweg
entlang der L 170 beinhalten sollte. Das Verfahren wurde aufgrund der Gemeinde-
gebietsreform nicht abgeschlossen.

Entworfen und aufgestellt wurde die Anderungsplanung nach den §§ 8 und 9 BauGB;
die Grundlage bilden:

- der Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Schkopau zur Einleitung des
Anderungsverfahrens vom 24. Februar 2009

- der Entwurfsbeschluss des Gemeinderates der Gemeinde Schkopau vom 30.
Juni 2020

Planungsrechtliche Situation betreffend den zugrunde liegenden Fldchennutzungs-
plan

Die Gemeinde Schkopau verfugt uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan
in der Fassung der 2. Erganzung und 2. Anderung vom Juli 2018.

Der Bebauungsplan Nr. 2/7 ,An der Elsterbricke L 183" entspricht der im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesenen Nutzung einer gewerblichen Bauflache.

Darstellungsform des Bebauungsplans in der Fassung der 2. Anderung

Als Kartengrundlage dient die digitale Liegenschaftskarte. Daraus ergeben sich
Anpassungen hinsichtlich der Flurstiicke des Plangebietes.

Die Planzeichnung stellt die Anderung dar, Anderungsbereich ist das gesamte
Plangebiet, wobei der Hochwasserschutzdeich mit seinen Nebenflachen nicht mehr
zum Geltungsbereich des Bebauungsplans gehéren soll. Damit entspricht der
Bebauungsplan in der Planzeichnung (Teil A) und im Text (Teil B) der gednderten
Fassung.
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In der Begriindung zur 2. Anderung werden alle Festsetzungen beschrieben, da die
Grundzige der Planung beriihrt sind und der Bebauungsplan insgesamt aktualisiert
wurde. Es erfolgte eine Umbenennung von Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet
DoélInitz" zu Bebauungsplan Nr. 2/7 ,An der Elsterbriicke L 183“.

Wahrend dem "Ausgangs- Bebauungsplan“ noch das Baugesetzbuch in der damals
geltenden Fassung zugrunde lag, basiert die vorliegende 2. Anderung nunmehr auf
dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)).

2 Geltungsbereich des Anderungsverfahrens

Die Gemeinde Schkopau grenzt unmittelbar an die Stadtgebiete der Stadte Halle/
Saale (nérdlich) und Merseburg (sidlich) und gehért zum Landkreis Saalekreis im
Land Sachsen-Anhalt. Zum 1. August 2004 wurde die Gemeinde Schkopau aus den
bisher selbststdndigen Gemeinden Burgliebenau, Déllnitz, Ermlitz, Hohenweiden,
Korbetha, Lochau, Rafnitz, Réglitz und Schkopau gebildet. Die friheren Gemeinden
Luppenau und Knapendorf gehéren seit dem 1. Januar 2005 zur Gemeinde
Schkopau. Am 1. Januar 2010 wurde Wallendorf (Luppe) aus der Verwaltungs-
gemeinschaft Leuna-Kétzschau nach Schkopau eingegliedert.

Das Gemeindegebiet der Gemeinde Schkopau umfasst in seinen jetzigen Grenzen
eine Flache von 9.974 ha. Schkopau hatte am 31.12.2019 11.234 Einwohner
(Quelle: Einwohnermeldeamt Schkopau). Der Sitz der Gemeindeverwaltung befindet
sich in der Ortschaft Schkopau.

Schkopau nimmt einen Flachenanteil von knapp 7,0 % des 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 Stden die Stadte Leuna und Merseburg,
im Westen die Goethestadt Bad Lauchstadt und
die Gemeinde Teutschenthal,
im Norden die Stadt Halle (Saale) und die Gemeinde Kabelsketal.

Der Ortsteil DélInitz ist der westlichste des Siedlungsbandes entlang der Weil3en
Elster bzw. der L 170.

Der Anderungsbereich umfasst das gesamte Plangebiet des Ausgangsbebauungs-
plans Nr. 1 ,Gewerbegebiet DdélInitz, wobei die Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs auf der Sldseite nach Norden an die vorhandenen Flurstiicksgrenzen
verschoben wurde. Somit liegt der nérdliche Deichverteidigungsweg der Weilden
Elster auRerhalb des Plangebietes. Zusatzlich einbezogen wurde die Flache des
zwischen Lochau und Burgliebenau auf der Westseite der L 183 geplanten
Radweges. Detaillierte Angaben zum Radweg werden separat in der technischen
Verkehrswegeplanung erarbeitet und in dieser mit den Tragern 6ffentlicher Belange
umfassend abgestimmt und als Plangenehmigungsverfahren eingereicht. Der
Bebauungsplan stellt insofern nur nachrichtlich die Flache dar, auf welcher die
Objektplanung realisiert werden soll.
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Die Anderung des Titels des Bebauungsplans ist erfolgt, weil zwischenzeitlich
beabsichtigt war, auf der Flache ein Mischgebiet zu entwickeln. Dies ist aufgrund der
Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes des Flug-
hafens Leipzig/ Halle nicht mehr méglich. Um die Verortung des Bebauungsplans
besser darzustellen, wird der Titel ,An der Elsterbriicke L 183“ auch im weiteren
Planverfahren beibehalten.

Die neue Nummerierung wird beibehalten, da die friher selbststdndige Gemeinde
DélInitz jetzt zur Gemeinde Schkopau gehért und die Bebauungsplane innerhalb des
gesamten Gemeindegebietes aus Grinden der Ubersichtlichkeit einheitlich
nummeriert werden.

Das Plangebiet liegt am auRersten siddstlichen Ortsrand von DélInitz stdlich der
Landesstrale L 170. Nordlich und &éstlich grenzt es unmittelbar an die bebaute
Ortslage von Lochau. Umfasst ist ein Areal mit einer Gréf3e von ca. 11 ha.

Es wird begrenzt im Nordosten durch die L 170 und im Sidosten durch die L 183.
Die sudliche Grenze bilden die Deichanlagen der WeiRen Elster und somit die
nordliche Grenze des Flursticks 116/58. Im Sidwesten wird die Grenze des
raumlichen Geltungsbereichs durch den Ful3 des Bahndamms der sog. Kohlebahn
gezogen und verlauft somit vorwiegend entlang der éstlichen Grenze des Flurstiicks
745. Im Nordwesten schliet sich der Bebauungsplan Nr. 7 ,Knoten MUEG" so an,
dass die Geltungsbereiche lickenlos aneinander liegen. Die Erweiterung des
Geltungsbereiches nach Siden in die Ortschaft Burgliebenau umfasst den Verlauf
des derzeit in Planung befindlichen Radweges auf der westlichen Seite der L 183
vom Abzweig in Lochau bis zum Ful3gangeriiberweg in der Ortslage Burgliebenau.

Das Plangebiet beinhaltet nach aktuellem Katasterstand folgende Flurstiicke
(tw. = teilweise):
- innerhalb der Gemarkung DélInitz:

Flur 2
274/100 tw.
Flur 3
116/17 tw. 116/18tw. 116/20tw. 116/23tw. 116/24 116/34
116/38 116/41 116/43 116/45 116/49 tw. 116/51 tw.
650 652 654 tw. 745 tw. 746 747
748 749 750 751 752 753
754 755 756 757 758 759
760 761 762 770 771 772
773
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- innerhalb der Gemarkung Burgliebenau:

Flur 1
116 tw. 1191 tw.  119/2 tw. 1201 tw.  120/3 tw.  120/4 tw.
121/1 121/3 121/4 tw. 122/1 tw.  122/2tw. 12472 tw.

124/3 tw. 125/1 tw. 125/2 tw. 131/1tw. 496 tw.

Flur 2
5/4 tw. 54/2 tw. 57 58/1 tw. 298 tw.

Flur 3
20/1 tw. 20/4 tw. 23/1 tw.

- innerhalb der Gemarkung Lochau:

Flur 3
366 tw.

Flur 4

72/1 tw. 78/3 tw. 79/3 tw. 7917 tw. 79/9 tw.
82/1 tw. 82/3 tw. 83/2 tw.

Auf der gewerblichen Bauflache wurde zwischenzeitlich ein Verbrauchermarkt
realisiert. In diesem Zusammenhang wurde das Flurstick 763 geteilt und die
Flurstiicke 771, 772 und 773 neu gebildet.

Das Plangebiet wird in Nord-Sud-Richtung durch eine befestigte Zufahrt zum
nérdlichen Deichverteidigungsweg der Weilen Elster gequert.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplans sind dem Ubersichtsplan, sowie der
Planzeichnung Teil A im Mafstab 1 : 1.000 zu entnehmen.

3 Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Schkopau hat in seiner Sitzung am 24. Februar
2009 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/7 beschlossen (GR
40/286/09). Der Aufstellungsbeschluss wurde per Aushang vom 14. bis 22. April
2009 ortsiblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Unterrichtung der Birger erfolgte
durch eine Information Uber das Anderungsverfahren per Aushang vom 25. April
2009 bis zum 3. Mai 2009. Der Vorentwurf des Plans wurde mit Schreiben vom 29.
September 2009 im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung versandt.

Im Ergebnis der Behérdenbeteiligung war festzustellen, dass die von der Gemeinde
beabsichtigten Planungsziele (Umwandlung des It. rechtskraftigem Bebauungsplan
festgesetzten Gewerbegebietes in ein Mischgebiet) im Plangebiet nicht umzusetzen
sind, weil es im Siedlungsbeschréankungsgebiet des Flughafens Leipzig/ Halle liegt
und demzufolge keine neuen Baugebiete mit Wohnnutzung entwickelt werden
kénnen.
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Das Verfahren wurde deshalb vorerst nicht fortgefihrt. Inzwischen wurde im
Plangebiet auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans ein Verbraucher-
markt errichtet. Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahren hat sich gezeigt, dass
auch bei Beibehaltung eines Gewerbegebietes eine Anderung des bereits seit 1993
in Kraft getretenen Bebauungsplans erforderlich wird. Deshalb wurde das begonnene
Anderungsverfahren mit geanderten Planungszielen (unter Beibehaltung eines
Gewerbegebietes) wieder aufgenommen.

Der Gemeinderat hat am 30. Juni 2020 den Entwurf zur 2. Anderung des
Bebauungsplans mit der Begriindung in der Fassung vom April 2020 gebilligt und ihn
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zur Auslegung bestimmt. Der Entwurf zur Anderung des
Bebauungsplans hat in der Zeit vom 16. Juli 2020 bis zum 21. August 2020 im
Konferenzraum des Bauamtes der Gemeinde Schkopau, SchulstralRe 18 in 06258
Schkopau o6ffentlich ausgelegen. Die Bekanntmachung erfolgte ortstblich durch
Veroéffentlichung am 8. Juli 2020 im Amtsblatt Nr. 25/2020 und im Internet auf der
Seite www.gemeinde-schkopau.de.

Die bertihrten Behérden wurden mit Schreiben vom 9. Juli 2020 um Stellungnahme
gebeten und Uber die Offenlage informiert.

Gleichzeitig mit der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher
Belange erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB.

4 Héherrangige und libergeordnete Planung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen (und somit auch bei der Anderung) sind die
Grundsatze und Ziele der Raumordnung zu beachten. Diese ergeben sich aus dem
Landesentwicklungsgesetz, dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes
Sachsen- Anhalt (LEP-ST 2010) und dem Regionalen Entwicklungsplan fir die
Planungsregion Halle.

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG bei raumbedeutsamen Planungen zu
berlicksichtigen.
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Landesentwicklungsplan 20

10, Auszug aus der zeichnerischen Darstellung

Ty N &AM._ e s
-_‘. 1 i > —y

Im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt sind folgende, fur das
Gebiet besonders relevante Ziele formuliert:

Schkopau liegt im Stadt-Umland-Bereich der Stadt Halle und gehért zu ihrem
Verdichtungsraum. Der Verdichtungsraum ist gemall Pkt. 1.3.1 LEP wie folgt
definiert:

,Der Verdichtungsraum ist durch eine hohe Bevélkerungsdichte, ein vielféltiges
Arbeitsplatzangebot, eine Vielzahl von Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen,
Einrichtungen der Versorgung und Betreuung und durch eine sich gegenseitig
beeintrdchtigende Ausweitung der Siedlungs-, Gewerbe- und Verkehrsflachen
gekennzeichnet.”

GemalR Ziel Z 8 sind Verdichtungsrdume im Sinne einer nachhaltigen
Raumentwicklung so zu ordnen und zu entwickeln, dass sie

. als leistungsfahige Wirtschaftsstandorte eine Schrittmacherfunktion fir die
Entwicklung des gesamten Landes erflllen,

. als Zentren fur Wissenschaft, Bildung, Soziales und Kultur ein umfassendes
Angebot fur die Bevoélkerung vorhalten,

. eine rdumlich ausgewogene, sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleisten.

Neben den vg. allgemeinen Zielen ist das Plangebiet im Speziellen betroffen von:

. Im System zentraler Orte nimmt Halle/Saale die Funktion eines Oberzentrums
ein. Mittelzentrum ist Merseburg;

Begriindung 2-7, 19.05.2021 19.05.2021



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/7 1 1
»An der Elsterbriicke L 183" der Gemeinde Schkopau

. Vorranggebiet fur Natur und Landschaft XXVIII Elster — Luppe — Aue (Z 120)
und

. Vorranggebiet fur Hochwasserschutz (Z 124) — Uberschwemmungsbereiche an
der Weil3en Elster.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle ist am 21.
Dezember 2010 in Kraft getreten. Damit sind gemal § 4 Abs. 1 ROG bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRBnahmen o&ffentlicher Stellen die Ziele der
Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze der Raumordnung in Abwagungs-
oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen.

Folgende Ausweisungen betreffen das Plangebiet bzw. angrenzende Bereiche:

Im System zentraler Orte nimmt Halle die Funktion eines Oberzentrums ein.
Mittelzentrum ist Merseburg. Schkopau wird keine zentralértliche Funktion zuge-
wiesen. Das Gemeindegebiet ist dem Ordnungsraum Halle zuzurechnen.

Abbildung 3:  Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle,

Das Plangebiet grenzt an das Vorranggebiet fir Natur und Landschaft XXXII Elster-
Luppe-Aue (REP 5.3.1.3 Z).

Als Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz werden ,die Fldchen zwischen den
Uferlinien der Gewdédsser und Hochwasserdeichen oder den Hochufern sowie die
Ausuferungs- und Retentionsfldchen* der WeilRen Elster festgelegt. (5.3.4.4. 2)
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Die L 170 ist kartographisch als Stra3e mit regionaler Bedeutung im Plan enthalten.
Vordringlich als Neu- und AusbaumafBnahmen ist ihr Ausbau (Landesgrenze
Sachsen — Ralnitz/ Lochau — Halle (B 91) — OU Lochau) benannt:

Zur Schaffung eines landerubergreifenden Netzes von Radwanderwegen und zur
Verknlipfung mit Radwegen in benachbarten Planungsregionen sind Uberregional
bedeutsame Radwanderwege herzustellen bzw. auszubauen. Benannt ist in diesem
Zusammenhang unter 5.9.4.4. u.a. der Elster-Radwanderweg, der im Plangebiet
entlang der Landesstral3en verlauft.

Das Plangebiet gehért zum Siedlungsbeschrankungsgebiet im Bereich des
Flughafens Leipzig/ Halle. ,/nnerhalb des Siedlungsbeschrénkungsgebietes fiir den
Verkehrsflughafen Leipzig/ Halle ist im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung die
Ausweisung neuer Wohnbaugebiete sowie die Errichtung schutzwiirdiger
Einrichtungen unzuléssig (5.7.9.4. Z).“

Die Regionale Planungsgemeinschaft (RPG) Halle hat am 27. Marz 2012
beschlossen, den Regionalen Entwicklungsplan Halle fortzuschreiben und hat das
entsprechende Planverfahren eingeleitet. Die Bekanntmachung der allgemeinen
Planungsabsicht der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle wurde fir den
Landkreis Saalekreis im Amtsblatt Saalekreis am 19. April 2012 verdéffentlicht.

Im Zuge der Plananderung sollen einzelne Festlegungen des REP Halle im
erforderlichen Malz geéndert bzw. ergédnzt werden. Am 1. Juni 2016 hat die
Regionalversammlung der RPG Halle mit Beschluss-Nr. [V/02-2016 den Entwurf zur
Anderung des REP Halle einschlieBlich Umweltbericht vom 10. Mai 2016 gebilligt
und flr die gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren zur 6ffentlichen Beteiligung nach
§ 10 ROG in Verbindung mit § 7 Abs. 5 LEntwG freigegeben. Die Offenlage des
Entwurfes zur Anderung des REP Halle erfolgte im Zeitraum vom 8. August 2016 bis
4. Oktober 2016.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle hat mit
Beschluss-Nr. IV/03-2018 einen neuen Entwurf zur Anderung des Regionalen
Entwicklungsplans Halle einschlieRlich Umweltbericht vom 30. November 2017 als
Grundlage fir das weitere Plananderungsverfahren beschlossen und fur die
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren zur éffentlichen Beteiligung nach § 10 ROG
in Verbindung mit § 7 Abs. 5 LEntwG freigegeben. Der Entwurf zur Anderung des
Regionalen Entwicklungsplans fir die Planungsregion Halle lag in der Zeit vom 5.
Marz 2018 bis zum 13. April 2018 o6ffentlich aus. Die Regionalversammlung hat am
10. Dezember 2019 die im Zuge der o&ffentlichen Beteiligung zum 2. Entwurf der
Plananderung des REP Halle mit Umweltbericht eingegangenen Anregungen und
Bedenken abschlieRend abgewogen. Im Ergebnis der Abwagung werden einzelne
raumordnerische Erfordernisse durch die Geschéftsstelle fachlich erneut bearbeitet
und eine Teiloffenlage bzw. 6ffentliche Beteiligung vorbereitet und durchgefihrt.

Im aktuellen Entwurf zur Anderung des REP Halle wird die Elster-Luppe-aue als
Vorbehaltsgebiet filir Hochwasserschutz neu festgelegt (Pkt. 5.7.7 REP-E). Das
Vorbehaltsgebiet beriihrt das Plangebiet. Es wurde im Bebauungsplan durch
Festsetzung einer von Bebauung freizuhaltenden Schutzflache bericksichtigt.

Das Plangebiet liegt im neu festgelegten Siedlungsbeschrankungsgebiet des
Flughafens Leipzig/ Halle gemaR REP-E Pkt. 5.9.7. Da der Bebauungsplan ein
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Gewerbegebiet festsetzt, hat das Siedlungsbeschrankungsgebiet keine
Auswirkungen auf die Planung.

Bezogen auf die Thematik Zentrale Orte/ Grundzentren ist im Rahmen der Fort-
schreibung des Regionalen Entwicklungsplans eine Neufestlegung der Grundzentren
sowie eine rdumlich konkrete Festlegung der Mittel- und Grundzentren erfolgt.

Der Sachliche Teilplan Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge sowie grof¥flachiger Einzelhandel* wurde am 12. Dezember 2019
durch die oberste Landesentwicklungsbehérde genehmigt. Er ist am 28. Marz 2020
in Kraft getreten.

Schkopau wird laut Sachlichem Teilplan auch zukiinftig keine zentral6rtliche Funktion
ubernehmen. Jedoch wird in der Begriindung zu Grundsatz 2 dargelegt, dass in den
landlichen Raumen der Planungsregion Halle ergédnzend zu den zentralen Orten
auch in nichtzentralen Orten kleinflachige Handelseinrichtungen zur Nahversorgung
vorgehalten werden sollen, um auch die nicht mobile Bevélkerung zu versorgen. Dies
ist far die vorliegende Planung beachtlich, da in dem eingeschrankten
Gewerbegebiet nicht groflachiger Einzelhandel zur verbrauchernahen Versorgung
ermdglicht werden soll (vgl. hierzu Pkt. 7.2.1).

Dem Vorstehenden ist zu entnehmen, dass der vorliegende Entwurf zur Anderung
des Bebauungsplans die Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
berucksichtigt.

5 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele und Zweck der Anderungen

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wurde erforderlich, um die Festsetzungen des
rechtskraftigen Plans an die zwischenzeitlich verdnderten Nutzungsanspriiche
anzupassen.

Dabei soll die Flachenaufteilung innerhalb des Gewerbegebietes (GE) unter Beriick-
sichtigung der begonnenen und geplanten Bauvorhaben modifiziert werden. Es soll
des Weiteren eine Vereinfachung der Festsetzungen erfolgen (z. B. keine
Festsetzungen zur Querschnittsgestaltung der Verkehrsflachen).

6 Bestandsaufnahme

6.1 Eigentumsverhaltnisse/ Flurstiicksverhaltnisse

Die innerhalb der gewerblichen Bauflache gelegenen Flurstiicke befinden sich
gréRtenteils im Eigentum der Gemeinde Schkopau. Die Landesstrallen L 170 und
L183 sind im Eigentum des Landes Sachsen-Anhalt, fir das die Gemeinde
Schkopau die Planung des Radweges Glbernommen hat.

Vereinzelte Flurstiicke sind im Eigentum der LMBV, der BVVG oder von
Privatpersonen.
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6.2 Baubestand/ aktuelle Nutzung

Die Bestandsermittlung basiert auf Begehungen und Erfassungen im April 2009 und
im November 2011. Im Februar 2019 ist eine Aktualisierung erfolgt.

Die Umgebung bzw. die angrenzende Bebauung des Plangebietes werden
norddstlich und 6stlich des Plangebietes durch Wohnnutzung gepragt. Nérdlich der
HauptstraBe befindet sich das Altenwohnzentrum Lochau. Norddstlich des
Plangebietes liegt der Lochauer Sportplatz.

Sudlich des Plangebietes flieRt die WeiRe Elster. Auf ihrem auf der Seite des
Plangebietes gelegenen Hochwasserschutzdeich befindet sich der Deich-
verteidigungsweg. Nordwestlich des Plangebietes verlauft auf einem Damm die sog.
Kohlenbahn.

Das Plangebiet selbst ist Uberwiegend unbebaut und wird gréftenteils als Acker
genutzt. An der HauptstraRe wurde ein Verbrauchermarkt realisiert (Flurstiick 771).

Im westlichen Teil des Plangebietes verlauft in Nord-Siid-Richtung ein befestigter
Zufahrtsweg zum Deichverteidigungsweg. Beidseitig des Weges sind Wiesen mit
einzelnen Geholzen vorhanden.

6.3 Anbindung an das StraBennetz/ Verkehrliche ErschlieRung

Die Anbindung an das Stralennetz erfolgt Uber die das Plangebiet nordéstlich
tangierende L 170 (Hauptstrale) sowie die 6stlich des Plangebietes verlaufende
L 183.

Die L 170 verlauft von Halle aus Uber Schkeuditz nach Leipzig. Sie verbindet
gleichzeitig die nérdlich der Weillen Elster gelegenen Ortsteile von Schkopau
(DéllInitz, Lochau, RaRnitz und Ermlitz) untereinander. Die L 183 verlauft durch die
Elsteraue nach Siden und verbindet die L 170 mit der B 181 (Merseburg — Leipzig).
Uber die BundesstraBe B 91 besteht in Halle Anschluss an das iiberregionale
Verkehrsnetz. Am nahe gelegenen Schkeuditzer Kreuz ist der Anschluss an die
A 14, sowie bei Ermlitz an die A 9 vorhanden.

Damit ist die Anbindung an das lUibergeordnete Strallennetz gegeben.

Entlang der L 170 wurde in den vergangenen Jahren ein strallenbegleitender Rad-
und Gehweg gebaut. Auf dieser Trasse verlauft der Elster-Radwanderweg.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch die Busstrecke 724 Merseburg — Ammendorf — (DéllInitz —
Lochau — RaBnitz) - Raglitz — (Oberthau — Ermlitz) — Schkeuditz erschlossen, die
aulerhalb der Hauptverkehrszeiten etwa stiindlich verkehrt.

Bezlglich des Schienenverkehrs bestehen in Halle und Merseburg die Anbindungen
an das Uberregionale Bahnnetz. Da innerhalb der Gemarkung keine direkte
Anbindung an das Bahnnetz besteht, mussen die entsprechenden Anschlisse durch
die Buslinien des Nahverkehrs erfolgen.

Die ICE-Neubaustrecke Erfurt— Leipzig/ Halle (Verkehrsprojekt Deutsche Einheit
Nr. 8) verlauft in ca. 2,5 km Entfernung nordwestlich des Plangebietes. Fir die
ErschlieBung des Planungsraumes ist sie von untergeordneter Bedeutung. Sie fuhrt
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aber zu einer wesentlich besseren Erreichbarkeit des mitteldeutschen Ballungs-
raumes.

6.4 Stadttechnische ErschlieBung (Bestand)

Fur die Trinkwasserversorgung von DélInitz (und Lochau) ist der WAZV Saalkreis mit
Sitz in Petersberg OT Gutenberg zusténdig. Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt
als Anbindung an den Fernwassersidring.

Déllnitz (und Lochau) gehéren dem Abwasserzweckverband (AZV) Elster-
Kabelsketal an. Mit Wirkung ab dem 1. September 2015 hat der AZV Elster-
Kabelsketal die Aufgabe der Abwasserbeseitigung vollstdndig an die Stadt Halle
Ubertragen. Zur Erfullung dieser Aufgabe bedient sich die Stadt Halle (Saale) der
Halleschen Wasser und Stadtwirtschaft GmbH als umfassenden Dienstleister und
Konzessionar.

Die Schmutzwasserbehandlung fir die Ortschaften erfolgt im Klarwerk Ralnitz.

Déllnitz ist in das regionale Versorgungsnetz der envia Mitteldeutsche Energie
Aktiengesellschaft eingebunden. Die Versorgung erfolgt Uberwiegend Uber
Niederspannungskabel. In der dem Plangebiet benachbarten Ortslage Lochau
befinden sich Trafostationen, von denen aus die Versorgung des Plangebietes
mdoglich ist.

Das Plangebiet wird in Nord-Sidrichtung im Bereich des unbefestigten Weges von
einer Gasmitteldruckleitung (DN 100) gequert. Auf der Nordseite der Hauptstralle
verlauft eine Gasmitteldruckleitung DN 200, von der aus auch der Lebensmittelmarkt
mit Gas versorgt wird.

7 Planinhalte der Anderung

7.1 Allgemein

Im Rahmen des Anderungsverfahrens ist zu beriicksichtigen, dass auf der Sudseite
der Landesstrale L 170 ein Radweg gebaut wurde und dieser im weiteren Verlauf
auf der Westseite der L 183 bis zur Ortschaft Burgliebenau realisiert werden soll.
Diese Trassierung wird im Bebauungsplan dargestelit.

Des Weiteren ist die realisierte Umgestaltung des Knotens L 170/ Betriebsstralle der
MUEG mbH (Anderung Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Déllnitz) bei der
Anderung des Plans zu beriicksichtigen. Beide Bebauungsplane liegen im Nord-
westen lickenlos nebeneinander.

Da durch die beabsichtigten Anderungen die Grundziige der Planung berihrt
werden, ist zu der Plananderung ein Umweltbericht zu erarbeiten, der als
gesonderter Punkt in die Begriindung des Bebauungsplans eingeflossen ist.
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7.2 Speziell

7.2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet entsprechend dem rechtskraftigen
Bebauungsplan als eingeschranktes Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO
festgesetzt.

Planerische Absicht der Gemeinde Schkopau ist es, unter Bericksichtigung des
Immissionsschutzes, fur die Entwicklung des Gewerbegebietes einen mdglichst
groRen Spielraum zu eréffnen.

Um eine auch in Zukunft flexible und auf die jeweiligen Anforderungen der ansied-
lungswilligen Firmen zugeschnittene Entwicklung des Gebietes zu gewahrleisten,
wird das Gewerbegebiet ohne von vornherein erfolgende Einschrankungen auf
bestimmte, in den textlichen Festsetzungen aufgezahlte Gewerbezweige festgesetzt.
Damit wird die Ansiedlung von Betrieben in einer breiten Palette ermdéglicht. Eine
Beschrankung der im Gewerbegebiet allgemein zuldssigen Nutzungen erfolgt nur
hinsichtlich ihres Stérgrades.

Anliegen ist es, kleineren Unternehmen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und
die sich an ihren jetzigen Standorten in den dérflichen Ortslagen von Schkopau nicht
mehr entwickeln kénnen, an diesem Standort eine neue Perspektive zu geben.

Gemalk § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass
bestimmte Arten von Nutzungen, die nach § 8 BauNVO in Gewerbegebieten
allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen
werden koénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets
gewahrt bleibt. Auf dieser rechtlichen Grundlage erfolgt der generelle Ausschluss von
Gewerbebetrieben, Lagerhausern, Lagerplatzen und 6ffentlichen Betrieben mit
immissionswirksamen, |arm- oder geruchsintensiven oder anderweitig stérintensiven
Tatigkeiten, die in einem Mischgebiet unzulassig waren. Die Festsetzung dient als
Instrument planungsrechtlicher Bewaltigung moglicher Konfliktsituationen. Der
Ausschluss erfolgt zum Schutz der angrenzenden Bebauung und somit zur
Absicherung der bestehenden Ortsteile.

Die Gemeinde macht vorliegend au3erdem von der Mdéglichkeit einer baugebiets-
libergreifenden Gliederung Gebrauch, um Immissionskonflikte mit den benach-
barten schutzbedirftigen Nutzungen zu vermeiden. Der Ausschluss von Gewerbe-
betrieben, Lagerhausern, Lagerplatzen und 6ffentlichen Betrieben mit stérintensiven
Tatigkeiten im gesamten Plangebiet ist vorliegend zulassig, da gesichert ist, dass an
anderer Stelle im Gemeindegebiet Gewerbegebiete zulassig sind, die auch andere
bzw. alle baugebietstypischen Nutzungen erméglichen. Zu nennen sind
insbesondere die nahegelegenen Flachen des Gewerbe- und Industriegebietes
Lochau-RaBnitz (Bebauungsplan Nr. 9/27 neu — alte Nummerierung Nr. 4 Lochau
bzw. Nr. 6 Ralnitz) und des Bebauungsplans Nr. 2/2 ,An der Deponie/
Industriegebiet Ost* im Ortsteil DélInitz. Auch am Dow-Standort Schkopau ist
insbesondere auf den aulerhalb des Kernstandorts gelegenen Flachen die
Ansiedlung von Unternehmen méglich, die nicht der Chemieindustrie zuzurechnen
sind. Innerhalb des Gemeindegebietes erfolgt somit gebietsiibergreifende Gliederung
der Industrie- und Gewerbegebiete.
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Da innerhalb der Gemeinde Schkopau also weitere festgesetzte Gewerbe- und
Industriegebiete existieren, die im Stérgrad ganz oder teilweise nicht eingeschrankt
sind, kann die Einschrankung hinsichtlich des Stérgrads fir alle im Plangebiet fest-
gesetzten Teilgebiete auch unter Berucksichtigung des Urteils des Bundesverwal-
tungsgerichtes vom 07.12.2017 — 4 CN 7/16 —, Rn. 15, Juris) erfolgen, dass besagt,
dass vom Typ her nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art im
Gewerbegebiet ihren Standort finden kdnnen missen.

Anlagen fiir sportliche Zwecke mussen sich in den jeweiligen Gebietscharakter ein-
fugen. In Gewerbegebieten sind sie allgemein zuldssig. Ein genereller Ausschluss ist
nicht beabsichtigt, auch wenn von Anlagen fir sportliche Zwecke gegebenenfalls
Larmemissionen ausgehen kdnnen. Das Plangebiet bietet sich fir die Einordnung
von Sportanlagen an, da sich nordéstlich des Plangebietes der Lochauer Sportplatz
befindet und die Flache unmittelbar an den Ortskern von Lochau angrenzt. Auch ein
Ausschluss einzelner Sportarten bzw. -anlagen ist nicht beabsichtigt. Aufgrund der
unmittelbaren Nachbarschaft zu sensiblen Nutzungen gilt das Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme.

Die Zulassigkeit einer Sportanlage richtet sich jeweils nach den Gegebenheiten des
Einzelfalls unter Berlicksichtigung des § 15 Baunutzungsverordnung (BauNVO). § 15
BauNVO bestimmt, dass bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall unzulassig
sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen
oder Stoérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im
Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen
Belastigungen oder Stérungen ausgesetzt werden.

Dariliber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass sich die innerhalb des Plangebietes
gelegenen Flachen Uberwiegend im Eigentum der Gemeinde befinden, so dass sie
die Ansiedlungen in der Nachbarschaft zu schutzbediirftigen Nutzungen steuern
kann.

Zu den in einem Gewerbegebiet als "Gewerbebetriebe aller Art” zulassigen Betrieben
gehéren u. a. auch Einzelhandelsbetriebe, soweit sie nicht nach § 11 Abs. 3
BauNVO ausschlie3lich in einem fir sie bestimmten Sondergebiet oder in einem
Kerngebiet zuladssig sind. § 11 Abs. 3 BauNVO bestimmt, dass bestimmte
Einzelhandelsnutzungen, namlich groRflachige Einzelhandelsbetriebe’ und sonstige
grol3flachige Handelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen
und Einkaufszentren nur in Kerngebieten und fir sie festgesetzten Sondergebieten
zuldssig sind. Dies fuhrt zu der Konsequenz, dass die Kern- und Sondergebieten
vorbehaltenen Arten von Einzelhandelsnutzungen in den anderen Baugebieten

' Regelvermutung fur GroRflachigkeit: > ca. 1.200 m2 Geschossflache bzw. 800 m? Verkaufsflache
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jedenfalls regelmaRig nicht zulassig sind (Quelle: Kuschnerus, Bischopink, Wirth, Der
standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, vhw-Verlag, 2018).

Das bedeutet fur die vorliegende Planung, dass grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe,
deren Ansiedlung negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung der
Gemeinde befirchten lieen, nicht explizit ausgeschlossen werden miissen, da sie in
dem Gewerbegebiet ohnehin nicht zuldssig sind. Das trifft nicht nur auf einzelne
Einzelhandelsbetriebe zu, die aufgrund ihrer Verkaufsflache grof3flachig sind,
sondern auch auf Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben, die zwar einzeln
betrachtet nicht grof3flachig, jedoch in der Summe der Einzelhandelsbetriebe
vergleichbare Auswirkungen haben wie gro3flachige Einzelhandelsbetriebe.

Zum Begriff Agglomeration ist zu erlautern, dass es sich dabei im Gegensatz zu
einem Fachmarktzentrum nicht um eine planvolle Zusammenfassung von
Einzelhandelseinrichtungen handelt. Sie werden auch nicht von einem Betreiber
verwaltet und vermarktet.

Ein umfassender Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ist nicht beabsichtigt. Er
wirde jedoch die Entwicklungsméglichkeiten zu sehr einschrénken, insbesondere in
den Fallen, in denen keine Agglomeration zu erwarten ist und ein
zentrenvertragliches Mal der nahversorgungsrelevanten Sortimente in den
Antragsunterlagen nachgewiesen wird.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben waren auch die raumordne-
rischen Vorgaben des Sachlichen Teilplans Zentrale Orte, Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie groR¥flachiger Einzelhandel fur die
Planungsregion Halle zu bertcksichtigen. Danach sollen in den landlichen Raumen
der Planungsregion Halle ergédnzend zu den zentralen Orten auch in nichtzentralen
Orten kleinflachige Handelseinrichtungen zur Nahversorgung vorgehalten werden,
um auch die nicht mobile Bevélkerung zu versorgen (vgl. hierzu Pkt. 4). Fur derartige
Ansiedlungen ist der Standort aufgrund der Siedlungsstruktur der Gemeinde
Schkopau gut geeignet. Derartige Laden sind vor allem in einwohnerstarksten
Ortsteil Schkopau ansassig. Schkopau und die an der L 170 gelegenen Ortsteile
(DélInitz, Lochau, Ralnitz und Ermlitz) werden durch die Elsteraue voneinander
getrennt, so dass keine direkte Stralenverbindung nach Schkopau besteht. Somit
kénnte Lochau eine erganzende Funktion fur die kleinflachige Nahversorgung
tubernehmen.

Auch ist fur die meisten Handwerks- und Gewerbebetriebe der Direktverkauf eine
standardmaRige wirtschaftliche Notwendigkeit. Deshalb gilt fur Einzelhandels-
betriebe, die im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
Handwerks- oder Gewerbebetrieben stehen, insbesondere keine Sortiments-
beschrankung fur die untergeordneten Nutzungen bei einer ,brancheniblichen
Verkaufstatigkeit®. Es ist somit insbesondere unzweifelhaft, dass es sich um den
Verkauf, der in dem Gewerbetrieb hergestellten Produkte handelt, welcher mit der
Festsetzung zugelassen wird.

Mit den Begriffen ,reparierendes” und ,installierendes* Gewerbe soll nochmals der
Bezug zu den ausgetbten handwerklichen Tatigkeiten hergestellt werden.

Zu der verwendeten Formulierung ,die Verkaufsflache gegeniiber den sonstigen
gewerblichen Nutzungen untergeordnet” ist klarzustellen, dass eine Verkaufsflache
dann untergeordnet ist, wenn sie nicht mehr als 10 % der gesamten Geschossflache
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eines Betriebes einnimmt. Auch diese Auffassung ist von der Rechtsprechung
bestatigt.

Als stadtebaulicher Grund fiir die Zulassigkeit dieser Nutzung gilt insbesondere, dass
von den Verkaufstatigkeiten keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen i. S. d.
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ausgehen.

Mit der Beibehaltung eines eingeschrankten Gewerbegebietes wird insbesondere
dem Schutzanspruch der benachbarten Wohnbebauung der Ortslage Lochau und
speziell des Seniorenwohnens auf der gegeniberliegenden Seite der Hauptstralie
Rechnung getragen. Die Beschrankung auf solche Gewerbebetriebe, die auch im
Mischgebiet zuldssig waren, vermeidet Konflikte mit den angrenzenden
schutzbedurftigen Nutzungen.

Weiterhin wird gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO im Bebauungsplan festgesetzt, dass
Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke entsprechend § 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO allgemein zugelassen werden, sofern die allgemeine Zweckbestimmung
des Gewerbegebiets gewahrt bleibt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.4). Die
Zulassung dieser ausnahmsweisen Nutzung héngt ebenfalls mit der zuvor
beschriebenen Einschrankung der generellen Immissionswerte zusammen. Gerade
weil die allgemeine Zweckbestimmung die eines eingeschréankten Gewerbegebietes
ist, kann die Realisierung einer derartigen Nutzung vertreten werden. Nachbarliche
Abwehranspriiche kénnen aufgrund der festgesetzten Einschrankung der zulédssigen
Larmwerte ausgeschlossen werden. Eine atypische Eigenart des Gewerbegebietes
wird somit von vornherein zum Schutz der gegeniberliegenden Strallenseite
festgesetzt, wo bereits ein Seniorendomizil zum betreuten Wohnen besteht. Insofern
besagt der § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO gerade, dass Gewerbegebiete ausnahmsweise
auch anderen als gewerblichen Zwecken dienen kénnen.

Das Plangebiet schliet unmittelbar an den Hochwasserschutzdeich der Weilen
Elster an. Nach § 97 Abs. 2 Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA)
durfen Anlagen der Ver- und Entsorgung, der Be- und Entwéasserung sowie Anlagen
des Verkehrs in einer Entfernung bis zu 10 m, ausgehend von der jeweiligen wasser-
und landseitigen Grenze des Deiches, nicht errichtet oder wesentlich geandert
werden; fur sonstige Anlagen jeder Art gilt dies in einer Entfernung bis zu 50 m. Die
festgesetzte Grenze der gewerblichen Bauflachen bericksichtigt einen Abstand von
45 m. Davon ist die Baugrenze weitere 5 m abgeriickt, so dass den Vorschriften des
Wassergesetzes Rechnung getragen wurde (vgl. hierzu Pkt. 7.5).

Das MafR der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl
und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Dies erfolgt per Einschrieb in die
Nutzungsschablone.

Hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept fir die
insgesamt zu beplanende Flache darin, die gewerblich genutzte Flache so effektiv
wie moglich zu nutzen.

Grundfidchenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist in § 19 Abs. 1 BauNVO wie folgt definiert:

Begriindung 2-7, 19.05.2021 19.05.2021



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/7 20
»An der Elsterbriicke L 183" der Gemeinde Schkopau

,Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache ... zuldssig sind.“

Die zulassige Obergrenze fur die Grundflachenzahl in Gewerbegebieten liegt laut
§ 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine
dichte Bebauung der Grundsticke und demzufolge auch einen hohen
Versiegelungsgrad zu erméglichen. Damit wird einerseits dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen, andererseits werden die Mdglichkeiten
zur Durchgriinung des Gebietes gemindert.

Alternativ besteht die Moglichkeit, fir das gesamte Plangebiet bzw. Teile davon eine
geringere GRZ festzusetzen. Sinnvoll ist eine GRZ von 0,6, da diese einerseits den
potentiellen Bauherren die Mdoglichkeit bietet, das Grundstick in einem Male
auszunutzen, das sich bei bestehenden Gewerbegebieten als i.d.R. ausreichend
erwiesen hat (Ausnahme: Logistikunternehmen). Andererseits besteht dann die
Chance, den Ausgleich fur die durch die Planung mdéglichen Eingriffe in den
Naturhaushalt weitgehend innerhalb des Plangebietes zu erreichen.

Die Gemeinde hat sich im Rahmen des Abwagungsprozesses eingehend mit dieser
Problematik auseinandergesetzt. Dabei waren insbesondere die Lage des
Plangebietes am Ortseingang von Lochau und unmittelbar an der LandesstralRe
L 170 sowie das gegenuber liegende Seniorendomizil zu berlicksichtigen. Aus der
Lage im Ortseingangsbereich ergibt sich, dass das Plangebiet aus stadt-
gestalterischen Griinden nicht fur die Ansiedlung von flachenintensiven Gewerbe-
betrieben geeignet ist. Andererseits ist aber die Lage unmittelbar an der L 170 als
positiver Standortfaktor zu werten.

Bei den Uberlegungen wurde auch der Umstand beriicksichtigt, dass sich das
Plangebiet innerhalb der o6kologischen Verbundachse ,Aue der Weillen Elster?
befindet. Diesem Entwicklungsziel dienen die im sudlichen Teil des Plangebietes
festgesetzten Malinahmen. Eine starkere Durchgriinung des Plangebietes, die durch
eine geringere GRZ ermdglicht wird, kann die MalRnahmen im sidlichen Teil des
Plangebietes sinnvoll erganzen.

Aus den vorgenannten Griunden hat sich die Gemeinde Schkopau fur die
Festsetzung einer GRZ von 0,6 entschieden.

Hbéhe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen von 12 m orientiert sich an der
umgebenden Bebauung. Dabei wurde die Bauhéhe der Seniorenwohnanlage
beriicksichtigt, die dreigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss ist, aber auch die
Wohnbebauung, die maximal zweigeschossig ist. Die festgesetzte Oberkante
baulicher Anlagen stellt auch einen Kompromiss dar zwischen den Belangen
potentieller Ansiedler im Plangebiet, die in ihren Entwicklungsmdglichkeiten
mdoglichst wenig beschrankt werden sollen und den Belangen des Landschaftsbildes,
da das Plangebiet im Studen an die Elsteraue grenzt.

Ministerium fiir Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt: Okologisches
Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt — Planung von Biotopverbundsystemen im Saalkreis und der
kreisfreien Stadt Halle (Saale), Stand Marz 2000
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Kellergeschosse

Im gesamten Plangebiet wird im Hochwasserfall der Aufstieg von Qualmwasser
durch die bindigen Auelehmdeckschichten gemindert oder sogar verhindert. Eine
Durchérterung der Auelehmschicht wiirde den Qualmwasseranstieg im Hochwasser-
fall beschleunigen und durch die Verbindung zur Weilken Elster ber den obersten
Grundwasserleiter ggf. zu einer Steigerung der Hochwassergefahr fiihren.

Um das zu verhindern, wurde im Bebauungsplan unter Beriicksichtigung von § 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB festgesetzt, dass im Plangebiet keine Gebaude mit Unter- bzw.
Kellergeschossen zulassig sind.

7.2.2 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Teilgebiete 1 und 4 wurde auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, um
eine mdglichst grofl3e Flexibilitat fir Neuansiedlungen zu gewahrleisten.

Fur die Teilgebiete 2 und 3, die sich gegeniber der bebauten Ortslage von Lochau
befinden, wird eine offene Bauweise festgesetzt, um auf die gegeniberliegende,
relativ kleinteilige Bebauung zu reagieren.

Entlang der Landesstralen L 170 und der L 183 ist eine Bauverbotszone von 20 m
gemessen von der Strallenkante gemal § 24 StralRengesetz zu beriicksichtigen. Die
Baugrenzen wurden strallenbegleitend unter Berlcksichtigung dieses Freihalte-
streifens festgesetzt.

Die festgesetzten Baugrenzen beriicksichtigen des Weiteren den Abstand von 50 m
zum Hochwasserschutzdeich der Weillen Elster (vgl. hierzu Pkt. 7.2.1 und 7.5).

Im Gbrigen Plangebiet wurde die Baugrenze jeweils 5 m von der Baugebietsgrenze
abgerickt. Dieser Bereich ist in der Regel fur die Festsetzung von Pflanzgeboten
vorgesehen.

7.2.3 Griinordnung

Fur das Plangebiet ist ein griinordnerisches Konzept erarbeitet worden, um die mit
der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Eingriffe auszugleichen. Dieses
Konzept baut auf vorhandene Strukturen auf und definiert Mallhahmen, um diese
Strukturen zu erganzen und aufzuwerten. Darlber hinaus bericksichtigt dieses
Konzept die tkologische Verbundplanung®, die als Biotopverbundachse die ,Aue der
WeilBen Elster” ausweist.

Das grunordnerische Konzept weist eine Randeingriinung aus, um das Plangebiet in
den umgebenden Landschaftsraum einzubinden. Die Eingriinung erfolgt mittels
Hecken, die entsprechend der Breite des Pflanzgebotes als Strauch-Hecke oder als
Baum-Strauch-Hecke entwickelt werden sollen. Entlang der L 170 sind, da
unterirdisch Leitungen verlaufen, nur flachwurzelnde Arten zu verwenden. Ergédnzend
wurde zeichnerisch die Pflanzung von Einzelbdumen festgesetzt, wobei ein Abstand

® Ministerium fiir Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt: Okologisches

Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt — Planung von Biotopverbundsystemen im Saalkreis und der
kreisfreien Stadt Halle (Saale), Stand Marz 2000
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von 2,50 m zu den vorhandenen Leitungen einzuhalten ist (Fernwasserleitung
sudlich der HauptstraRe, Abwasserleitung westlich der L 183). Gegebenenfalls ist im
Rahmen der Freianlagenplanung ein Wurzelschutz fir die neu zu pflanzenden
Baume vorzusehen.

Auch die innere Durchgriinung erfolgt durch Strauchhecken, die entlang der
erschlieBenden Stralen sowie zwischen den Baufeldern angeordnet werden.

Die Pflanzgebote werden auf den Bauflachen festgesetzt und kénnen von daher fir
die Ermittlung der Grundstiicksflache herangezogen werden. Sie sind von den
jeweiligen Eigentimern/ Vorhabentragern herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Ergédnzend wird eine Festsetzung zur Gestaltung der Flache aulerhalb der
zulassigen Grundfldche getroffen, wobei Flachen, die mit einem Pflanzgebot belegt
sind, angerechnet werden kénnen. Ziel der Ausweisung der Pflanzgebote ist es, die
fur den Ausgleich notwendigen Malinahmen in einen gréfleren Zusammenhang zu
stellen und damit die Wirksamkeit zu erhéhen. Da auch die verbleibende Flache fur
den Ausgleich angerechnet werden soll, werden auch dafir Festsetzungen getroffen.

Im sudéstlichen Bereich, der aufgrund der Vorgaben des Wassergesetzes von
Bebauung freizuhalten ist, wird eine Grunflache festgesetzt, die extensiv als Wiese
(mesophiles Grunland) genutzt werden soll. Damit wird der genannten ékologischen
Verbundplanung Rechnung getragen. Um den 6kologischen Ansatz dieser Flache zu
unterstreichen, wird sie als Malnahmenfldche festgesetzt. Mit der festgesetzten
extensiven Pflege wird den Lebensraumanspriichen von Feldlerchen entsprochen.

Aufgrund der Nahe zur WeilBen Elster und da die Flachen insgesamt in das
Ausgleichskonzept eingehen, sind nur heimische und standortgerechte Arten
zulassig. Der Anteil der nichtheimischen Arten auf den Baugrundstiicken wird
diesbeziglich begrenzt.

Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Verbote gemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz werden
erst durch konkrete Handlungen erflllt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstatte
durch die Errichtung eines baulichen Vorhabens zerstért wird. Deshalb ist zunachst
festzustellen, dass nicht bereits der Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug
zum Verstol gegen artenschutzrechtliche Verbote fiihren kann.

Auf der Ebene der Bauleitplanung muss aber bereits sichergestellt sein, dass die
Umsetzung der jeweiligen Planung nicht an artenschutzrechtlichen Verboten
scheitern wird, die der Realisierung der Planung dauerhaft entgegenstehen, d.h.
dass es durch die ermdglichten Eingriffe nicht zur Erfillung entsprechender
Verbotstatbestande kommen wird. Andernfalls ware die Planung nicht erforderlich im
Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dem Plangeber ist es aber mdglich, durch
geeignete MaRnahmen notwendige Voraussetzungen fir die Uberwindung eines
drohenden Verbotes zu schaffen.

Im Ergebnis einer Potenzialeinschatzung (vgl. Punkt 12.2.2) ist festzustellen, dass
eine Betroffenheit von Brutvégeln und Zauneidechsen nicht ausgeschlossen werden
kann. Daher sind im Bebauungsplan Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichs-
mafinahmen festgesetzt worden.
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Um Stérungen der Brutzeit zu vermeiden, sind eine Inanspruchnahme der
Grunlandflachen sowie eine Fallung von Gehélzen nur im Zeitraum vom 01. Oktober
bis zum 28. Februar zulassig. Fur die Ackerflache wird diese Regelung nicht explizit
getroffen, da davon ausgegangen wird, dass bauvorbereitende MalRnahmen aus
wirtschaftlichen Grinden ohnehin erst nach der Ernte der Feldfrucht und somit
aulerhalb der Brutzeit der Végel erfolgen.

Die Feldlerche besitzt ein recht breites Spektrum an zur Besiedlung geeigneten
Lebensraumen, solange gewisse Strukturelemente vorhanden sind. Hierzu zahlen
karge bis vergleichsweise niedrige Gras- und Krautvegetation, trockene bis wechsel-
feuchte Béden und mehr oder weniger offene, weitldufige Landschaften. Acker
werden in erster Linie wahrend der frihen Vegetationsphase mit geringen Wuchs-
héhen (Getreide, Riiben etc.) besiedelt, wobei Fehlstellen und ein Minimum an
offenen Bodenflachen die Attraktivitdt deutlich erhdéhen. Extensive Grunlander
werden genauso angenommen wie Hochmoore, Heiden, gréRere Waldlichtungen,
Kahlschlage, Industriebrachen und Abbaugebiete (Kiesgruben, Tagebaue). Daher
dient die MaRnahmeflache M1 auch dem Ersatz von potenziellen Lebensraum-
verlusten fur Feldlerchen.

Zauneidechsen sind vorrangig im Bereich des im Westen querenden \Weges und den
Ackerrandstreifen zu erwarten. Ein Abfang von Zauneidechsen wird in Zeiten
héchster Mobilitdt der Tiere vorgenommen, entweder im Fruhjahr nach der
Winterruhe oder ab August. Das Abfangen ist ausschliellich durch einen
Fachgutachter vorzunehmen, der die Flache zunachst auf Vorkommen prift. Im
Ergebnis seiner Einschatzung werden der Verlauf des Reptilienschutzzaunes sowie
die Fangmethode und die Fangdauer festgelegt.

Innerhalb der als MalRnahmeflache M 1 festgesetzten Flache sind vor Fangbeginn 3
Ersatzhabitate mit Begleitung durch einen Fachgutachter anzulegen. Er bestimmt
auch die Anzahl ggf. weiterer anzulegender Habitate, die vom Fangergebnis
abhangen. Im Hinblick auf das innerhalb der M1- Flache zu entwickelnde Griinland
besteht kein Widerspruch. Die Habitatflachen tragen zur Strukturierung des
Grunlandes bei.

Mit diesen getroffenen MalRnahmen wird das Eintreten von Verbotstatbestdnden
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden.

7.3  Verkehrstechnische ErschlieBung
Offentlicher Personenverkehr

Die VerkehrserschlieBung durch o6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die
vorhandene Buslinie gesichert. Weiterer Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf es
nicht.

Individualverkehr
Die auliere Erschliefung des Plangebietes wurde unter Pkt. 6.3 erdrtert.

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt tber die Hauptstrale (L 170). Die innere
ErschlieBung des Plangebietes wurde aufgrund des verkleinerten Anteils von
Bauflachen modifiziert. Der ErschlieBung dienen nunmehr drei von der HauptstralRe
abzweigende o6ffentliche Stichstrallen, wobei die dstliche im Zusammenhang mit der
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Errichtung eines Lebensmittelmarktes im Plangebiet bereits anteilig realisiert wurde.
Die StralRenquerschnitte wurden im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan
reduziert.

Bei der Anbindung an das vorhandene Verkehrsnetz wurde beriicksichtigt, dass der
Knoten L 170/ Betriebsstralie MUEG mbH in der Zwischenzeit ausgebaut wurde.

Die in der Planzeichnung dargestellte Gliederung der Stralenquerschnitte ist
unverbindlich. Es ist auch nicht erforderlich die Stral’en in der festgesetzten Breite
auszubauen; bei Bedarf kann hinter den Festsetzungen des Bebauungsplans
zuruckgeblieben werden. Abstimmungen zur Aufteilung des Stralenraums sind im
Rahmen der Objektplanungen fiir die Verkehrsanlagen zu fiihren.

Die festgesetzten Strallenquerschnitte erlauben jeweils mindestens eine zweispurige
StralRenfihrung mit Rad-/Gehweg. Bei der westlichen Stichstralte kénnen zusatzlich
Stellplatze in Langsaufstellung, bei der dstlichen Stichstral’e in Senkrechtaufstellung
realisiert werden.

Wenn die StralRenverkehrsflachen nicht vollstdndig umgesetzt werden, ist die
verbleibende Flache als StralRenbegleitgriin auszufuhren.

FuBwege/ Radwege

Innerhalb des Plangebietes verlauft der entlang der L 170/ L 183 vorhandene
strallenbegleitende Rad-/ Gehweg. Er wurde als StralBenverkehrsflache festgesetzt.
Auf eine gesonderte Darstellung des auf dieser Trasse verlaufenden Elster-
Radwanderweges wurde im Interesse der Lesbarkeit der Planzeichnung verzichtet,
da in diesem Bereich auch verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen.

Aufgrund des zu erwartenden gewerblichen Verkehrs ist eine Trennung der
Verkehrsarten im Plangebiet sinnvoll. Die festgesetzten Stralienverkehrsflachen
ermdglichen einen einseitigen kombinierten Rad-/ Gehweg.

Zusatzlich in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen wurde die
Flache des auf der Westseite der L 183 geplanten Radwegs zwischen Lochau und
Burgliebenau. Die einschlieBlich der erforderlichen Nebenanlagen in Anspruch
genommene Flache wird als Strallenverkehrsflache festgesetzt. Der Festsetzung
liegt eine Voruntersuchung des Ingenieurbiiros Falk Scholz (Stand August 2018)
zugrunde.

Der Radweg ist aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf der L 183 erforderlich.
Er dient der Sicherheit des Radverkehrs und ermdglicht eine umweltfreundliche
Erreichbarkeit der Gemeinbedarfseinrichtungen in Lochau fiur die Birger
Burgliebenaus.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll Uberwiegend auf dem eigenen
Grundstiick erfolgen. Darliber hinaus erlauben die festgesetzten Stralenquerschnitte
die Einordnung von Stellplatzen (siehe hierzu Pkt. Individualverkehr).
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Notwendige Zuwegungen innerhalb der Teilgebiete

Innerhalb des Plangebietes liegen einzelne Flurstiicke nicht an den festgesetzten
Strallenverkehrsflachen an. Die ErschlieBung erfolgt in diesen Fallen Uber private
Zuwegungen innerhalb der vorhandenen Bauflachen. Eine gesonderte Darstellung
als StralRenverkehrsflache erfolgt nicht. Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind
privatrechtlich zu sichern.

7.4 Immissionsschutz

Aufgrund der Festsetzung des Plangebietes als eingeschranktes Gewerbegebiet,
von dem lediglich Stérwirkungen eines Mischgebietes ausgehen dirfen, ist nicht mit
unzumutbaren Emissionen aus dem Plangebiet zu rechnen. Festsetzungen zum
Immissionsschutz sind deshalb nicht erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein genereller Ausschluss i.S.d. § 1 Abs. 5
BauNVO fiur gewerbliche Betriebe mit immissionswirksamen, |larm- oder geruchs-
intensiven oder anderweitig stérintensiven Tatigkeiten, die in einem Mischgebiet
unzulassig waren, festgesetzt wird (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.2). Die Fest-
setzung dient als Instrument planungsrechtlicher Bewaltigung mdglicher Konflikt-
situationen. Der Ausschluss erfolgt somit zum Schutz der angrenzenden Bebauung
und somit zur Absicherung der bestehenden Ortsteile.

7.5 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
7.5.1 Siedlungsbeschrankungsgebiet/ Nachtschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbeschrénkungsgebiet des Flughafens Leipzig/
Halle. Innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes ist gemalR REP die
Ausweisung neuer Gebiete mit Wohnbebauung unzulassig. Zu bericksichtigen ist
des Weiteren das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm in der Neufassung vom
9. November 2007 (BGBI. | S. 2550). Nach § 5 Absatz 2 Nr. 4 dieses Gesetzes
durfen Wohnungen im Geltungsbereich eines vor der Festsetzung des Larmbereichs
bekannt gemachten Bebauungsplans errichtet werden.

Entsprechend Planfeststellungsbeschluss zum Ausbauvorhaben der Start- und
Landebahn Sud mit Vorfeld des Flughafens Leipzig/ Halle vom 4. November 2004
und der 1. Anderung des Planfeststellungsbeschlusses vom 19. Dezember 2005
wurde ein Nachtschutzgebiet festgesetzt. Auch in diesem liegt das Plangebiet
vollstandig.

Die passiven SchallschutzmalRnahmen fir das Nachtschutzgebiet sind in dem o. g.
Planfeststellungsbeschluss wie folgt definiert:

,Die Flughafen Leipzig/ Halle GmbH hat auf Antrag des Eigentiimers eines innerhalb
des Nachtschutzgebietes gelegenen Grundstiickes, das am 22.11.2003 bebaut oder
bebaubar war, fiir Schallschutzvorrichtungen an Schlafrdumen Sorge zu tragen.
Diese gilt auch fiir Schlafrdume in Ubernachtungsbetrieben.

Hierbei haben die Schallschutzvorrichtungen zu gewéhrleisten, dass durch An- und
Abfliige von beiden Start- und Landebahnen 08/26 des Flughafens Leipzig/ Halle im

Begriindung 2-7, 19.05.2021 19.05.2021



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/7 26
»An der Elsterbriicke L 183" der Gemeinde Schkopau

Mittel weniger als eine zusétzliche Aufwachreaktion verursacht wird und im Mittel
Maximalpegel innen von 65dB (A) und mehr ausgeschlossen sind. Fir jedes
Wohngebéude ist die geméal der Dosis-Wirkungsbeziehung des DLR erforderliche
Pegeldifferenz gemél3 Anlage 7 des Planfeststellungsbeschlusses zu ermitteln. In
dem so berechneten Gebiet mit einer Pegeldifferenz von 25 dB (A) und mehr ist die
erforderliche Pegeldifferenz um 3 dB(A) zur Gewéhrleistung des Wiedereinschlafens
zu erhéhen.

Ist der gebotene Schallschutz nur dadurch zu bewirken, dass die Fenster von
Schlafrdumen geschlossen gehalten werden, hat die FLHG auf Antrag des
Eigentiimers eines derartigen im Nachtschutzgebiet gelegenen Grundstiicks fiir
Beliiftungseinrichtungen an diesen Schlafrdumen Sorge zu ftragen und sicher-
zustellen, dass bei geschlossenen Fenstern eine Mindestpegeldifferenz aullen/ innen
von 25 dB (A) gewéhrleistet ist.

Innerhalb des Nachtschutzgebietes wird zugunsten der Eigentiimer von bebauten
oder bebaubaren Grundstiicken unwiderlegbar vermutet, dass ein Anspruch auf
geeignete Schallschutzvorrichtungen an Schlafrdumen besteht. Aulerhalb des
Nachtschutz-gebietes ist durch eine Einzelpriifung das Erfordernis von Schallschutz-
vorrichtungen durch den Eigentiimer des Grundstiicks, das am 22.11.2003 bebaut
oder bebaubar war, nachzuweisen. Die Kosten fir den Nachweis, die
Einzelfalluntersuchung und die geeigneten Schallschutzvorrichtungen tragt im Fall
des Erfordernisses von SchallschutzmalBnahmen die FLHG, andernfalls der
Eigentiimer.*”

Bezogen auf das Plangebiet ist festzuhalten, dass es sich nicht um eine
Neuausweisung handelt. Es war zum Zeitpunkt des Planfeststellungsbeschlusses
bereits bebaubar, da es lber einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan verfugt (vgl.
hierzu Pkt. 1). Der rechtsverbindliche Bebauungsplan lasst eine ausnahmsweise
Wohnnutzung entsprechend dem festgesetzten Gebietscharakter zu (kein
Ausschluss der Betriebswohnungen gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO). Das soll im
Rahmen der Plananderung beibehalten werden.

7.5.2 Hochwasserschutz/Gewasserschutz

Das Plangebiet schliet unmittelbar an den Hochwasserschutzdeich der Weilen
Elster an. Nach § 97 Abs. 2 Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA)
durfen Anlagen der Ver- und Entsorgung, der Be- und Entwéasserung sowie Anlagen
des Verkehrs in einer Entfernung bis zu 10 m, ausgehend von der jeweiligen wasser-
und landseitigen Grenze des Deiches, nicht errichtet oder wesentlich geandert
werden; fur sonstige Anlagen jeder Art gilt dies in einer Entfernung bis zu 50 m und
fur Anlagen des Bodenabbaus in einer Entfernung bis zu 150 m.

Nach § 97 Abs. 3 WG LSA kann die obere Wasserbehérde von diesen Verboten
Ausnahmen zulassen, insofern das Verbot zu einer nicht beabsichtigten Harte fihren
wirde.

Aufgrund dieser gesetzlichen Vorschriffen wurde ein 50 m breiter Streifen im
sudlichen Teil des Plangebietes als von Bebauung freizuhaltende Flache dargestellt.
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Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem ,Risikogebiet
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten® d. h. die Flache kénnte beim Versagen
des Elsterdeiches Uberschwemmt werden. Nach § 78b Abs. 1 Pkt. 1 Hochwasser-
schutzgesetz Il vom 30. Juni 2017 sind in diesen Gebieten der ,Schutz von Leben
und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschdden in der Abwégung
nach § 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches zu beriicksichtigen“.

Auf der Planzeichnung erfolgt diesbeziglich ein Hinweis.

Im Hochwasserfall wird der Aufstieg von Qualmwasser durch die bindigen Auelehm-
deckschichten im Bereich des Plangebietes gemindert oder sogar verhindert.

Innerhalb des Plangebietes ist der Graben Schoépfwerk Lochau als Gewdédsser
2. Ordnung der Graben Schépfwerk Lochau vorhanden. Er verlauft am Ful des
nordlichen Elsterdamms. Ein Gewasserschonstreifen von 5 m ab Bdschungsober-
kante ist zu beachten, in dem sich Einschrdnkungen hinsichtlich Nutzung und
Bebauung ergeben. Prinzipiell dirfen sich durch die Planung keine nachteiligen
Auswirkungen auf den Wasserabfluss und die Gewasserunterhaltung ergeben.

Das ist gegeben. Der Gewasserschonstreifen liegt innerhalb der festgesetzten Griin-
flache und innerhalb des Deichschutzstreifens der Weil3en Elster. Der Deichschutz-
streifen wurde in einer Breite von 50 m als von Bebauung freizuhaltende Flache fest-
gesetzt.

Zusatzlicher Festsetzungen fiir den Gewasserschonstreifen bedarf es daher nicht.

7.5.3 Bergbau

Im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplans grenzt die Bahntrasse zwischen
Kraftwerk Buna und der MUEG-Deponie an. Dieser Bereich steht noch unter
Bergaufsicht. Bis zur Beendigung der bergrechtlichen Verantwortung ist zu gewahr-
leisten, dass noch ausstehende Verpflichtungen aus der Umsetzung der Abschluss-
betriebsplane jederzeit uneingeschrankt und ohne zusatzlichen finanziellen Aufwand
fur die LMBV mbH umgesetzt werden kénnen. Der unter Bergrecht stehende Teil des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurde in der Planzeichnung
zeichnerisch gekennzeichnet.

Der Planbereich befindet sich im raumlichen Geltungsbereich des bergbaulich
bedingten Grundwasserwiederanstieges des ehemaligen Tagebaues Merseburg-Ost
und unterlag im Zusammenhang mit der AuBerbetriebnahme der bergbaulichen
Entwasserung sowie der Flutung der Restlécher dem Grundwasserwideranstieg. Der
Grundwasserwiederanstieg ist abgeschlossen. Die derzeitigen Grundwassersténde
bewegen sich bereits im natirlichen, klimatisch bedingten
Grundwasserschwankungsbereich. Es hat sich, basierend auf dem derzeitigen
Kenntnis- und Arbeitsstand des hydrogeologischen Modells, fir den mittleren
stationdren  Strémungszustand im  Hauptgrundwasserleiter ein  flurferner
Grundwasserstand > 2 m unter Gelande- oberkante (GOK) eingestellt.

Es ist zu beachten, dass bei Hochwasserfiilhrung der WeilRen Elster ein
Grundwasserflurabstand zwischen 2 m und 3 m unter Geldndeoberkante auftreten
kann.
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Fur geplante Bauvorhaben ist es erforderlich, die Grundwassersituation und -
beschaffenheit sowie den Baugrund eingehend zu untersuchen.

Der innerhalb des Plangebietes im Bereich des geplanten Radweges vorhandene
Hohenfestpunkt Nr. 834010 der LMBV ist zwingend zu schitzen und zu erhalten
(siehe Planzeichnung).

7.5.4 Altlasten/ Altlastverdachtsflachen

Im Altlastenkataster des Landkreises Saalekreis sind im Bereich des Plangebietes
keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen registriert. Im Bereich des nérdlich
angrenzenden Sportplatzes (Gemarkung Lochau) befindet die Altlastenverdachts-
flache mit der Registriernummer 7222 (Ablagerung von Bauschutt und Betonteilen).

7.5.5 Archaologische Denkmale

Am sudlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein archéologisches Denkmal.
Dabei handelt es sich um einen Einzelfund aus der Jungsteinzeit. Die Fundstelle
wurde nachrichtlich in die Planzeichnung Glbernommen. Sie befindet sich aul3erhalb
der fur Bebauung vorgesehenen Flachen.

Aufgrund der Nahe zu dem bekannten archaologischen Kulturdenkmal ist die
Aufdeckung weiterer archéologischer Kulturdenkmale wahrscheinlich. Eine Prifung
der Baugrundverhaltnisse ist deshalb geraten.

Auf die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer
Kulturdenkmale ist hinzuweisen. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fir
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 Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie oder von
ihm Beauftragte ist zu ermdglichen.

7.5.6 Bauverbotszone entlang der LandesstraRen

Entlang der Landesstralen L 170 und der L 183 ist eine Bauverbotszone von 20 m
gemessen von der Strallenkante gemal § 24 StralRengesetz zu beriicksichtigen. Die
Baugrenzen wurden stral3enbegleitend entsprechend festgesetzt (vgl. hierzu Pkt.
7.2.2).

7.5.7 Grunddienstbarkeiten und Leitungsbestand

Die bestehende Fernwasserzuleitung von DélInitz nach Meuschau soll im Auftrag der
MIDEWA Wasserversorgungsgesellschaft Mitteldeutschland mbH durch einen
Neubau DN 800 ersetzt werden. Infolge der Hochwasserwelle im Juni 2013 wurden
einige wesentliche Hauptelemente der bestehenden Trinkwasserversorgung fur den
Bereich Merseburg geschadigt, die einen Neubau mit neuer Trassenfluhrung
erforderlich machen.

7.5.8 Kampfmittelverdachtsflachen

Teile des Plangebietes sind als Kampfmittelverdachtsflache eingestuft (ehemaliges
Bombenabwurfgebiet). Dies betrifft vor allem die Flachen in der Gemarkung
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Burgliebenau vollstandig und die Flachen der Gemarkungen Lochau und Déllnitz zu
jeweils 50 %.

Die betreffenden Flachen vor Beginn der erdeingreifenden Bautatigkeiten auf das
Vorhandensein von Kampfmittel Uberprift werden, um eine Gefahr fir Leib oder
Leben gemall § 3 Nummer 3d SOG LSA auszuschlieBen. Die Herstellung der
Kampfmittelfreiheit kann auch z.B. baubegleitend erfolgen (vgl. Hinweis auf der
Planzeichnung).

8 Stadttechnische ErschlieBung (Ver- und Entsorgung)

8.1 Wasserversorgung
Trinkwasser

Entlang der L 170 von DéllInitz nach Lochau liegt sudlich der Strale etwa in 8,0 m
Abstand eine Trinkwasserleitung DN 300. In der Begriindung des rechtskraftigen
Bebauungsplans wird festgestellt, dass von dieser Leitung die erforderliche
Trinkwassermenge zur Versorgung des Plangebietes abgegeben werden kann.

Léschwasser

Der Richtwert fir den Léschwasserbedarf von Gewerbegebieten mit mehr als einem
Geschoss (festgesetzte Gebaudehdhe 12 m) betragt laut DVGW-Arbeitsblatt W 405
96 m3h bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung und 192 m3h bei mittlerer und
groRer Gefahr der Brandausbreitung. Das Léschwasser soll fur einen Zeitraum von
zwei Stunden zur Verfiigung stehen.

Da das Plangebiet unmittelbar an die Hochwasserschutzdeiche der Weilen Elster
angrenzt, ist davon auszugehen, dass das Léschwasser bei Bedarf sowohl aus dem
Trinkwassernetz als auch aus der Weiflen Elster entnommen werden kann.

8.2 Entwiasserung
Schmutzwasser

Fur die Ableitung des Schmutzwassers kann an den in der Hauptstral’e (L 170)
vorhandenen Sammler angebunden werden.

Die Einleitung der Abwasser erfolgt in die Klaranlage des Abwasserzweckverbandes
Elster-Kabelsketal in RaRnitz. Damit ist die Entwasserung fir das Plangebiet
gesichert.

Regenwasser

Das anfallende Regenwasser setzt sich laut Begriindung zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan aus dem Anfall des Plangebietes und dem des ca. 3 ha groRen
Wohngebietes nérdlich der L 170 zusammen. Zwischenzeitlich ist die Ableitung des
Regenwassers des ndrdlichen Wohngebietes realisiert, so dass nur das
Regenwasser des Plangebietes selbst abgeleitet werden muss.
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Der Regenwasseranfall aus dem Plangebiet betragt nach tberschlagigen Berech-
nungen bei Ansatz des jahrlichen 15-Min-Regens ca. 715 I/s (Annahme: 80%ige
Versiegelung der Strallenverkehrsflachen und der Gewerbeflachen).

Das anfallende Regenwasser soll im Bereich der Grinflachen versickert werden
(MaRnahmeflache, Pflanz- und Erhaltungsgebote, Flachen aul3erhalb der zulassigen
Grundflache auf den jeweiligen privaten Grundstiicken). Das derzeit vorliegende
Baugrundgutachten verweist zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes auf in- Situ- Versuche (Versickerungsversuche) oder auf die
Einplanung von Probeabnahmen mittels Rammkernsondierungen und anschliel3en-
den erdstoffphysikalischen Laboranalysen.

Aufgrund dessen wird zunéchst auf eine gesammelte Ableitung des Niederschlags-
wassers verzichtet, so dass die gesetzlichen Regelungen zum Niederschlagswasser
entsprechend der §§ 54 und 55 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) greifen.

Nach § 55 Abs. 2 WHG soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert werden.
Insofern ist zunachst von einer Versickerung des Niederschlagswassers auf den
jeweiligen privaten Grundstiicken auszugehen.

Ist eine Versickerung nicht mdglich, so sind RegenrickhaltemaRnahmen zu
realisieren, die in Form von Regenrickhaltebecken, Zisternen, Rigolen oder
ahnlichem die verzégerte Versickerung innerhalb des Plangebietes gewahrleisten. Je
nach Einzelfall kann auch die Einleitung in ein Gewasser gepruft und von den
jeweiligen Grundstiickseigentimern beantragt werden, wobei der Erlaubnisvorbehalt
des § 58 WHG greift.

Im Baugenehmigungs- oder Genehmigungsfreistellungsverfahren ist die gesicherte
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers nachzuweisen.

8.3 Energieversorgung
Elektroenergieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt auf der Grundlage eines Auftrages zum
Netzanschluss. Die Versorgung kann von der Hauptstral3e (L 170) aus erfolgen.

Gasversorgung
Die gastechnische Versorgung des Plangebietes ist moglich.

8.4 Telekommunikation

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes ist eine Erweite-
rung des bestehenden Netzes erforderlich. Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
malnahmen sind moéglichst 6 Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

8.5 Abfallentsorgung

Die Millentsorgung in DédlInitz erfolgt Uber eine vom Saalekreis gebundene
Entsorgungsfirma. Fur Hausmill sind die entsprechenden Tonnen zu nutzen und auf
dem Grundstiick unterzubringen.
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9 Flachenbilanz
Die innerhalb des Plangebietes sind die Nutzungsarten wie folgt festgesetzt:

Nutzungsart Flache
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

davon: mit Pflanzgebot 1,78 ha 6,44 ha
offentliche StralRenverkehrsflache 1,57 ha
davon: offentlicher Radweg 0,56 ha

offentliche Griunflache

davon: MafRnahmenflachen 2,79 ha 3,49 ha
Gesamtflache 11,50 ha

10 Planverwirklichung

10.1 MaRBnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung der Grundstiicke zum Erreichen der
Ziele des Bebauungsplans ist nach jetzigem Kenntnisstand nicht nétig.

10.2 Kostenschatzung/ Kostentragung

Die Gemeinde tragt die Kosten fur die stadtebauliche Planung. Die MalRhahmen zur
inneren ErschlieBung des Plangebietes sind von den potentiellen Investoren zu
tragen.

1 Wesentliche Auswirkungen der Planung

11.1 Natur und Landschaft

Auswirkungen auf Natur und Landschaft ergeben sich, da im vorliegenden Fall
gemal § 1 a BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG mit der Umsetzung des Bebauungsplans
Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Diese sind durch Mallhahmen innerhalb
des Plangebietes auszugleichen.

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden sowie Arten und Biotope
auszugleichen, werden sowohl MaRnahmeflachen als auch Pflanz- und Erhaltungs-
gebote festgesetzt. Damit kann ein Ausgleich innerhalb des Plangebietes erreicht
werden.

Hinsichtlich der Schutzgiter Klima und Landschaftsbild sind mit der Umsetzung des
Vorhabens keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten, da das Plangebiet an
zwei Seiten unmittelbar an die bebaute Ortslage von Lochau angrenzt und auf der
Westseite vom Bahndamm der Kohlenbahn begrenzt wird.
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Um die Durchliftung zu gewahrleisten, wurde das Plangebiet in Teilflachen
gegliedert. Die dazwischen liegenden Pflanz- und Verkehrsflichen gewahrleisten
eine ausreichende Durchliftung. Das angrenzende Landschaftsschutzgebiet wurde
durch die Beschrankung der Gebaudehéhen beriicksichtigt.

Fur das Schutzgut Wasser ist festzustellen, dass sich das Plangebiet aul3erhalb des
Uberschwemmungsbereichs der WeiRen Elster befindet, jedoch ist es noch dem
Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich zuzuordnen. Da das anfallende Regen-
wasser Uberwiegend im Bereich der Grunflachen versickert werden soll, sind keine
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

11.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde

Negative stadtebauliche Impulse fiir die Gemeinde sind durch die Planung nicht
gegeben, da mit ihr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erreicht wird.

11.3 Verkehr

Sowohl die L 170 als auch die L 183 sind schon jetzt relativ stark befahren, sodass
durch das hoéhere Verkehrsaufkommen keine relevanten Auswirkungen auf die
Gesamtverkehrsbelastung zu erwarten sind.

11.4 Belange der Bevélkerung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden neue Arbeitsplatze im
Gemeindegebiet entstehen, die zu einer Verbesserung der Beschaftigungssituation
beitragen.

Der geplante Radweg entlang der L 170 zwischen Lochau und Burgliebenau dient
der Sicherheit der Radfahrer auf der viel befahrenen Landesstralle.
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12 Umweltbericht

12.1 Einleitung
12.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Bezlglich des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 2 und 6 des vorliegenden
Begriindungstextes verwiesen.

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst zum einen im Wesent-
lichen den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans und wird zum
anderen um die Trasse eines geplanten Radweges entlang der L 183 zwischen
Lochau und Burgliebenau erweitert. Von der nachfolgenden Umweltprifung wird
dieser Radweg im Hinblick auf Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen und eine arten-
schutzrechtliche Prifung ausgenommen. Diese Betrachtungen sind Gegenstand des
zur Genehmigungsplanung fur den Radweg zu erstellenden Landschaftspflege-
rischen Begleitplans.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine uUberwiegend derzeit noch
landwirtschaftlich genutzte Flache.

Derzeit ist das Plangebiet nach § 30 BauGB zu beurteilen, da ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan fir eine gewerbliche Nutzung vorliegt. Im Plangebiet wurde auf
dieser Grundlage ein Verbrauchermarkt errichtet.

Ziel der Plananderung ist es, die Flachenaufteilung innerhalb des Gewerbegebietes
(GE) unter Bericksichtigung der begonnenen und geplanten Bauvorhaben zu
modifizieren. Es soll des Weiteren eine Vereinfachung der Festsetzungen (z. B.
keine Festsetzungen zur Querschnittsgestaltung der Verkehrsflachen) erfolgen.

Die Grundflachenzahl wird fiir das Gewerbegebiet mit 0,6 festgesetzt.

Die Erschliefung der Bauflachen erfolgt von der Hauptstrale (L 170) aus. Diese
tangiert das Plangebiet auf dessen Nordostseite.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch folgende Festsetzungen
gegliedert:

e GE: Innerhalb der Teilgebiete 1 bis 4 sind die Bauflachen als eingeschrankte
Gewerbegebiete festgesetzt.

e Verkehrsflachen: Es werden StichstralRen zur ErschlieBung der Gewerbeflachen
festgesetzt sowie entlang der L 170/ L 183 der bestehende Geh-/Radweg und der
geplante Radweg nach Burgliebenau jeweils einschlieRlich der zugehdrigen
Nebenflachen

e Mall der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Uberbaubare
Grundstiicksflache, die GRZ sowie die Héhe baulicher Anlagen geregelt.

e Grinordnerische Festsetzungen: Es werden Festsetzungen zur Erhaltung und
Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie zur Entwicklung von Grinflachen
getroffen.

e Artenschutz. Es werden Festsetzungen zum Schutz von Brutvégeln und
Feldhamstern getroffen.

Weiterfuhrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 7.1 und 7.2 der
vorliegenden Begriindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
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zu entnehmen.

Aus den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich folgender
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden:

Nettobauland 6,44 ha
Verkehrsflache 1,57 ha
Grinflache 3,49 ha
Bruttobauland 11,50 ha

12.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung
bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Fur das Verfahren des Bebauungsplans ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3
BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.

Zur Berucksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausfliihrungen verwiesen.

Direkte, fur das Plangebiet relevante Ziele von Fachplanen existieren in Form des
Landschaftsrahmenplans Saalkreis (1996) und der Landschaftsplane fir die
friheren Gemeinden DélInitz (1997) und Lochau (1995), wobei fir die vorliegende
Planung der Landschaftsplan DélInitz beachtlich ist.

Im Landschaftsrahmenplan wird ausgefiihrt, dass die Kulturlandschaft ,Aue“ entlang
der WeilRen Elster im Vergleich zu anderen Nutzungstypen noch nahezu intakt ist.
Kleinraumige Strukturen von Restbestanden der Weich- und Hartholzaue wechseln
mit Wiesen, Weiden und Ackerflachen. Zum Plangebiet selbst werden keine naheren
Aussagen getroffen.

In der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans Délinitz ist der Bereich
zwischen den Deichen der WeiRen Elster als tempordre Flutrinne/ temporares
Gewasser dargestellt sowie als Flache mit Wasserschutzfunktion. Entlang der
HauptstralRe wird eine Immissionsschutzpflanzung vorgeschlagen. Diesen Zielen des
Landschaftsplans wird mit der vorliegenden Planung entsprochen.

Laut Landschaftsplan liegt der westliche Teil des Plangebietes im Landschafts-
schutzgebiet. Dies entspricht nicht der Schutzgebietsausweisung. Insofern ist auch
der daraus resultierende Vorschlag des Landschaftsplans zur ékologisch notwendi-
gen Abgrenzung von Bauflachen nicht zwingend, da das Landschaftsschutzgebiet
westlich des Bahndamms beginnt und der Bahndamm eine klare Zasur bildet.

Des Weiteren ist die 6kologische Verbundplanung* zu beachten. Demnach ist im
Bereich des Plangebietes die 6kologische Verbundachse ,Aue der WeiRen Elster"
ausgewiesen. Innerhalb dieser Verbundeinheit ist die Aue, die ein hohes

Ministerium fiir Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt: Okologisches
Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt — Planung von Biotopverbundsystemen im Saalkreis und der
kreisfreien Stadt Halle (Saale), Stand Marz 2000
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Entwicklungspotenzial fur Auwald und Grinland aufweist, zu erhalten und zu
entwickeln.

Weitere Fachplanungen, die fir das Plangebiet relevant sind, sind nicht bekannt.
Anderweitige Fachplane aus den Bereichen Wasser-, Abfall- und Immissions-
schutzrecht sind nicht vorhanden.

Die Ergebnisse von Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nach-
folgenden Ausflhrungen eingestellt.

Aus der folgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise,
wie diese hier dargelegten Ziele bertcksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass
die Ziele der Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art
darstellen, wahrend die Zielvorgaben der Fachplane tber diesen inhaltlichen Aspekt
hinaus, auch konkrete rdumlich zu bertcksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fir
die einzelnen Schutzgiter dar. So kénnen beispielsweise bestimmte schutzgut-
bezogene Raumeinheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet
werden. Somit spiegelt sich der jeweilige Erfullungsstand der fachgesetzlichen
Vorgaben in der Bewertung der Auswirkungen wider. Je héher die Intensitat der
Beeintrachtigungen eines Vorhabens auf ein bestimmtes Schutzgut ist, umso
geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen gesetzlichen Ziele zu erreichen.
Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.

12.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
(Basisszenario)

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand
werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die
besondere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung heraus-
zustellen und Hinweise auf ihre Berlcksichtigung im Zuge der planerischen
Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird die mit der Durchfiihrung der Planung
verbundene Veranderung des Umweltzustandes in Zusammenfassung der Fachgut-
achten dokumentiert und bewertet. Daraus werden MaRRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen abgeleitet.

Das Plangebiet befindet sich westlich des Ortskerns von Lochau. Es wird im Norden
von der Landesstralle L 170 (HauptstraRe), im Osten von der Landesstralle L 183,
im Suden von der WeilRen Elster bzw. dem Hochwasserschutzdeich und im Westen
von einer Gleistrasse begrenzt.

Der Standort wird derzeit Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im
norddstlichen Bereich hat bereits eine Bebauung begonnen. Hier ist ein Verbraucher-
markt entstanden. Der Geltungsbereich umfasst im Norden und Osten teilweise die
L 170 und L 183 jeweils mit dem bereits hergestellten Radweg.

Der im Osten bzw. Sudosten im Zuge der 2. Anderung integrierte Radweg verl&auft
entlang der L 183. Er ist bereits zwischen der Hauptstrale (L 170) und der Elster-
briicke hergestellt. Im weiteren Verlauf bis nach Burgliebenau wird er jedoch auf der
StralBe gefuhrt. An die Stral3e grenzt hier beidseitig Auwald an. Der Ortseingang von
Burgliebenau wird durch Einfamilienhduser und Garten gebildet.
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Fur das Plangebiet liegt bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Die
Umweltprifung erfolgte jedoch, da der Bebauungsplan bislang nicht umgesetzt
worden ist, auf der Grundlage des derzeitigen Zustandes von Natur und Landschaft.
Diesem Vorgehen hat die untere Naturschutzbehérde in der Stellungnahme vom
30.10.2009 zugestimmt. Der inzwischen erdffnete Lebensmittelmarkt wurde zwar auf
der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans genehmigt, beriicksichtigt aber
die Festsetzungen des Anderungsplans. Von daher wird weiterhin auf den derzeit
noch vorhandenen Zustand von Natur und Landschaft abgestellt.

12.2.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre
Gesundheit bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseins-
grundfunktionen sind insbesondere als Schutzziel das Wohnen und die
Regenerationsmoglichkeiten zu nennen. Daraus abgeleitet sind zu bertcksichtigen:

- die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
- die Erholungsfunktion.

Die zu betrachtenden Ortschaften DélInitz, Lochau und Burgliebenau weisen eine
gemischte Wirtschaftsstruktur auf, bei der neben landwirtschaftlichen Betrieben auch
Handwerks-, Gewerbe- und industrielle Nutzungen eine entscheidende Rolle spielen.
Die Ortschaft DoélInitz befindet sich nordwestlich des Plangebietes. Durch die das
Plangebiet tangierende Gleistrasse erfolgt jedoch eine Zasur zur Ortslage. Lochau
erstreckt sich nordlich und 6stlich der auch das Plangebiet begrenzenden Stral3en
L 170 und L 183. Burgliebenau liegt stdlich, wird im Hinblick auf das Gewerbegebiet
nicht wirksam. Die Weil3e Elster und der Auwald stellen hier eine Zasur dar.

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um eine Ackerflache und teilweise
um eine intensiv genutzte Wiese. Auf dem Flurstick 771 ist die Errichtung eines
Lebensmittelmarktes erfolgt. Fir das Flurstick 772 ist eine Baugenehmigung zur
Errichtung einer Apotheke und eines Cafés erteilt worden. Dagegen weist der stdlich
angrenzende freie Landschaftsraum der Elster-Luppe-Aue eine hohe Erholungs-
eignung fur die naturnahe Erholung auf (Radfahren, Wandern).

Bewertung

Das Plangebiet ist gepragt durch die jahrzehntelange Nutzung als landwirtschaftliche
Nutzflache. Fir das Schutzgut Mensch sind damit vorrangig wirtschaftliche Aspekte
verbunden. Der Bereich befindet sich am Ortsrand von Lochau. Fur die Bewohner
der angrenzenden Wohnbereiche ist demnach ein Gberwiegend freier, unverbauter
Blick auf den Deich und den dahinterliegenden Landschaftsraum gegeben.
Erholungsausstattungen sind zwar im Plangebiet nicht vorhanden, diese grenzen
aber unmittelbar an.

Das Schutzgut Mensch wird im Umfeld des Plangebietes allerdings auch
beeintrachtigt durch das hohe Verkehrsaufkommen der tangierenden Landesstral3en
und die damit im Zusammenhang stehenden Luftschadstoffemissionen sowie durch
den Flugverkehr des benachbarten Flughafens Leipzig/ Halle. Mit der geplanten
Ansiedlung wird das Verkehrsaufkommen steigen (Quell- und Zielverkehr des
Plangebietes). Da die LandesstralRen jedoch derzeit bereits eine hohe Belegung
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aufweisen, ist die durch die Planung verursachte Zusatzbelastung verhaltnismaRig
gering und wird nicht zu einer erheblichen Zunahme der Belastungen fihren.

Geruchsbelastigungen kénnen von der nérdlich des Plangebietes gelegenen
Deponie Halle- Lochau ausgehen, die seit 1990 von der Abfallwirtschaft GmbH Halle-
Lochau, einem kommunalen Unternehmen der Stadt Halle, betrieben wird. Sie liegt
anteilig in den Ortschaften Dieskau (Gemeinde Kabelsketal), DélInitz und Lochau.

Eingerichtet wurde der Deponiebetrieb im Jahr 1976 im Restloch eines ehemaligen
Braunkohlentagebaus. Seit Juni 2005 befindet sich die Deponie im Stilllegungs-
betrieb. Das Deponiegelande ist insgesamt 305 ha gro. Von dieser Flache wurden
ca. 80 ha im so genannten Ostschlauch des Tagebaurestloches zur Siedlungs-
abfallablagerung genutzt.

Mit der Beendigung der Abfallablagerungsphase sind auch hier die Anforderungen
an die Deponiestilllegung und die -nachsorge umzusetzen. Dabei bestehen fur die
Deponie Halle-Lochau Besonderheiten, da diese Entsorgungsanlage im Restloch
eines ehemaligen Braunkohlentagebaus unter Nutzung technischer MalRnahmen zur
Grundwasserabsenkung betrieben wird.

Ab dem Jahr 2002 wurden durch den Deponiebetreiber im Rahmen eines
Forschungsvorhabens MaRnahmen zur umweltgerechten und nachhaltigen Still-
legung und zur effektiven Gestaltung der Nachsorge fir die Deponie Halle-Lochau
entwickelt.

12.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die potentiell natirliche Vegetation der Elsteraue wird auf den heute noch
Uberfluteten Standorten vom Hartholzauenwald in seiner typischen und in Senken
und Flutrinnen feuchten Ausbildung eingenommen. Dabei kennzeichnet den
Unterlauf eine planarsubkontinentale Ausbildung mit Winter-Linde (Tilia cordata),
Feld-Ahorn (Acer campestre) und Schlangen-Lauch (Allium scorodoprasum).

Die eingedeichten Auen werden von Eschen-Stieleichen-Hainbuchenwaldern auf den
trockeneren Vegastandorten und Flatterulmen-Erlen-Eschenwéldern in den Senken
eingenommen.

Die Elster-Luppe-Aue wird durch einen hohen Ausstattungsgrad an Gehdlzen
gekennzeichnet. Auenwaldreste als Auslaufer der groRen Auenwaldkomplexe des
sachsischen Abschnittes der Elster-Luppe-Aue reichen bis nach Sachsen-Anhalt.

GrolRe Bereiche der zentralen Elster-Luppe-Aue werden ackerbaulich genutzt.
Grunlandflachen sind weitgehend auf die Randbereiche von Luppe und Weilder
Elster beschrankt und bilden hier mit Gehdlzen ein abwechslungsreiches Mosaik.

Heute ist die Elsteraue gekennzeichnet durch anthropogen bestimmte Pflanzen-
gemeinschaften der Walder und Gebische, Uberwiegend durch die intensive
Nutzung gepréagte artendrmere Fettwiesen nasser bis frischer Ausbildung, nitro-
phytische Hoch- bzw. Uferstaudenfluren und Ruderalgesellschaften sowie klein-
flachige Wasser- bzw. Réhrichtgesellschaften.

Das Plangebiet ist durch den Hochwasserschutzdeich vor periodischen Uber-
flutungen geschitzt, so dass die derzeitige Flachennutzung von Nutzungs-
ansprichen bestimmt wird.
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Es kénnen entsprechend der derzeitigen Flachennutzung und der o6kologischen
Wertigkeit versiegelte/ teilversiegelte sowie unversiegelte Flachen abgegrenzt
werden.

Zur Erfassung der Ausgangssituation stand ein Orthofoto des Plangebietes zur
Verfugung. Ergadnzend fanden eigene Begehungen im April 2009, im November
2011, im September 2013 sowie im Marz 2019 statt.

Das Plangebiet erstreckt sich zwischen Kohlenbahn im Westen und L 183 im Osten
sowie zwischen L 170 im Nordosten und dem Hochwasserschutzdeich der Weilden
Elster im Stdwesten. Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass der Radweg nicht
Gegenstand der nachfolgenden Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen ist. Diese
Untersuchungen werden im Rahmen des zur Genehmigungsplanung zu erstellenden
Landschaftspflegerischen Begleitplans durchgefiihrt. Daher wird im Umweltbericht
auch auf eine Bestandsbeschreibung verzichtet.

Das Plangebiet stellt sich als weitgehend ungegliederte Ackerflache dar. Ostlich des
Zufahrtswegs zum Hochwasserschutzdeich ist eine Wiesenflache vorhanden, auf der
sich in den Ubergangsbereichen zur L 170 sowie zum Deich Einzelgehélze sukzessiv
entwickelt haben. In den Ubergangsbereichen zu den angrenzenden Nutzungen
(StraBen, Bahndamm, Deich) haben sich Ackerrandstreifen, z. T. mit Einzelgehélzen,
ausgebildet. Naturnahe und insbesondere auentypische Ausstattungselemente sind
nicht mehr vorhanden.

Im norddéstlichen Bereich des Plangebietes ist zwischenzeitlich ein Lebensmittelmarkt
errichtet worden. Fir eine Apotheke und ein Café liegt eine Baugenehmigung vor.
Diese Flachen werden daher im Bestandplan aktualisiert.

Hinsichtlich der Fauna ist im Rahmen dieses Umweltberichtes keine gezielte
Erfassung erfolgt. Es haben sich bei den Begehungen des Plangebietes auch keine
Hinweise ergeben, die eine Kartierung bedingen.

12.2.3 Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden méglicherweise nach europaischem
Recht geschiitzte oder nach nationalem Recht streng geschiitzte Arten betroffen, so
dass nach den gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung
(saP) notwendig ist. Artenschutzbetrachtungen sind ergénzend zum Bebauungsplan
vorzunehmen, um bei einer moglichen Betroffenheit im Bebauungsplan
entsprechende Regelungen treffen zu kénnen.

Fur das Plangebiet liegen keine Angaben zu einem Vorkommen geschitzter oder
streng geschitzter Arten vor. Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans
haben, auch weil es keine Hinweise gab, keine Kartierungen der vorkommenden
Pflanzen bzw. ausgewahlter Tierartengruppen stattgefunden.

Aufgrund der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen (Acker-)Nutzung des
Plangebietes kann ein Vorkommen geschitzter Pflanzen ausgeschlossen werden.
Im Hinblick auf die Fauna ist die Eignung des Plangebietes als Lebensraum fur die
Fauna auch sehr eingeschrankt. Es ist Nahrungsraum fiir nach Kleinsdugern jagende
Greifvogel, jedoch kein Bruthabitat fir diese Voégel. Es fehlen geeignete
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Horstbdume. Auch gehdlzbriitende Vogelarten kénnen ausgeschlossen werden, da
die vorhandenen Gehdlze dafur nur bedingt geeignet sind.

Jedoch ist das Plangebiet potenzieller Lebensraum fiir bodenbriitende Arten wie z.B.
Feldlerchen (Alauda arvensis). Als heimischer Brutvogel ist die Art besonders
geschitzt nach Artikel 1 der Vogelschutz-Richtlinie. Feldlerchen sind dariiber hinaus
gemald Roter Liste Deutschland als gefahrdet eingestuft. Auf der Roten Liste
Sachsen-Anhalt sind sie auf der Vorwarnliste verzeichnet. Feldlerchen briten in allen
Arten von offener, weitrdumiger Landschaft, vor allem auf Acker- und Weideland,
niedrig bewachsenen Feldern und Feuchtwiesen. Sie sind Uberall haufig. Es liegen
keine Erkenntnisse zur Nutzung der betroffenen Ackerflache vor.

Auf ackerbaulich genutzten Flachen in Mitteldeutschland ist auch der Feldhamster
(Cricetus cricetus) verbreitet. Als streng geschitzte Art nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 b
BNatSchG i.V.m. Anhang IV der FFH-Richtlinie ist der Feldhamster vom Aussterben
bedroht (Kat. 1 RL D und RL LSA). Fur das Plangebiet kann ein Vorkommen jedoch
ausgeschlossen werden, da die Ackerflaiche aufgrund des hochanstehenden
Grundwassers als Lebensraum ungeeignet ist.

Eine Eignung fur Zauneidechsen ist nur bedingt gegeben. Die Ackerflachen, der
Verbrauchermarkt und auch die Wiesenflache stellen keine Lebensrdume fir
Zauneidechsen dar. Eine Besiedlung kann fur den Strallen- bzw. Ackerrandstreifen
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Auch der im westlichen Bereich querende,
unbefestigte Weg kann als Sonnenplatz dienen. Mit den Randstrukturen und
insbesondere den Gehdlzen sind auch Schattenplatze und Versteckméglichkeiten
vorhanden.

Fur weitere Tierartengruppen (z.B. Amphibien) fehlen aufgrund der intensiven
Ackernutzung entsprechende Habitatausstattungen. Das Plangebiet ist kein
Landlebensraum fur Amphibien. Die Weil3e Elster ist ein FlieRgewasser in einem
kinstlichen Gewasserbett. Es gibt keine Maander mit ggf. stehenden Bereichen oder
Altarmen, so dass die Weille Elster keine Eignung als Laichgewasser aufweist. Der
das Plangebiet begrenzende Deich stellt auch aufgrund fehlender Versteck-
mdoglichkeiten eine Wanderungsbarriere dar.

Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
beachten, sind im Bebauungsplan MalRnahmen festzusetzen.

Bewertung

Aufgrund der intensiven Nutzung des Standortes haben sich innerhalb des
Plangebietes keine schutzwiirdigen Bereiche entwickelt. Das Arteninventar setzt sich
aus siedlungs- und nutzungstoleranten Arten zusammen, naturnahe Auspragungen
sind nicht mehr vorhanden.

12.2.4 Schutzgiiter Boden/ Flache

Mit dem Bebauungsplan wird eine bislang Uberwiegend unversiegelte Flache
Uberplant. Jedoch ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich, so dass mit der
vorliegenden 2. Anderung keine neue Flache in Anspruch genommen wird. Die
Bodenverhaltnisse innerhalb der Gemarkung DdlInitz und somit auch innerhalb des
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Plangebietes sind weitestgehend durch die geologischen Verhaltnisse bestimmt,
wobei grof3flachig anthropogene Uberpragungen dominieren.

Die Aue der Weilen Elster zeichnet sich hinsichtlich der Bodenverhaltnisse deutlich
vom umgebenden Landschaftsraum ab. In diesem Bereich sind Auenlehm-Standorte
(Auenlehm-Vegas) ausgebildet. Auenlehm-Vegas sind braune, humose, teilweise
grundwasserbeeinflusste Bdden aus Auenlehm bis Auenschluff. Sie sind maRig
frisch bis grundfrisch und weisen ein sehr hohes Ertragspotential, eine sehr hohe
Austauschkapazitat sowie ein sehr hohes Bindungsvermdégen fur Schadstoffe auf.

Der Bergbau hat mit dem Tagebau Merseburg-Ost tief in die Aue eingegriffen.

Das Plangebiet umfasst, wie bereits ausgefiuihrt, Gberwiegend Ackerflachen und
anteilig Wiesenflachen. Da der Boden sehr nahrstoffreich ist, wird die Flache
Uberwiegend intensiv ackerbaulich genutzt. Sie bietet ein hohes landwirtschaftliches
Ertragspotential. Auf den Ackerflachen sind die Naturbéden durch bewirtschaftungs-
bedingte Mallnahmen in der obersten Bodenschicht Giberpragt.

Versiegelungen sind, wie bereits ausgefuhrt, bislang nur in Form des Wirtschafts-
weges im westlichen Bereich des Plangebietes vorhanden sowie durch die
Realisierung des Lebensmittelmarktes einschliel3lich der dafir notwendigen
Verkehrsflachen.

Im Hinblick auf die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf die
Erfassung eines archdologischen Kulturdenkmales zu verweisen (vgl. Punkt 12.2.7).

Bewertung

Der Boden erfillt im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
naturliche Funktionen als

e Lebensgrundlage und Lebensraum fiur Menschen, Tiere, Pflanzen und Boden-
organismen,

e Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoff-
kreislaufen,

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers,

sowie Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Der Boden im Plangebiet weist gemal Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt ein tber-
wiegend hohes Konfliktpotential auf, beruhend auf dem hohen Wasserhaus-
haltspotential. Das Lebensraumpotenzial wurde sehr gering und das Biotische
Ertragspotential mittel bewertet.

Aufgrund der Uberwiegend landwirtschaftlichen Nutzung und der damit verbundenen
hohen Durchlassigkeit des Bodens besteht allerdings eine hohe Empfindlichkeit
gegenuber einer Versiegelung durch Bebauung mit der Folge z.B. der Reduzierung
der Oberflachenwasserversickerung.
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Demnach erflllt der Boden im Plangebiet, da der rechtskraftige Bebauungsplan
bislang nur auf Teilflachen umgesetzt ist, derzeit noch Uberwiegend seine Funktion
als Lebensgrundlage fiir den Menschen und als Standort fiir eine landwirtschaftliche
Nutzung. Letztgenannte Teilfunktion ist aufgrund der guten Bodenfruchtbarkeit und
der sich daraus ergebenen Ertragsfahigkeit als hoch einzuschatzen.

Eine groBe Bedeutung hat das Plangebiet auch in Bezug auf die Archivfunktion.
Auch wenn es sich dabei nur um einen Einzelfund handelt, kbnnen weitere Funde im
Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

12.2.5 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden.

Die Hydrologie eines Gebietes wird neben den meteorologischen Parametern
Niederschlag und Verdunstung im Wesentlichen auch von den geologischen
Verhaltnissen bestimmt. Entscheidend dabei ist wiederum die Auspragung der Deck-
gebirgsverhaltnisse. Das Betrachtungsgebiet ist mehrmals von den pleistozdnen
Eiszeiten Uberformt worden, so dass Lockersedimente wie Ton, Schluff, Lehm, Sand,
Kies und Geschiebe abgelagert wurden. Grundwasserstauer sind dabei Substrate
mit kleinen Porenvolumina (Ton, Schluff und Lehm), Grundwasserleiter weisen
hingegen einen gréReren Porendurchmesser auf (Schotter, Kies und Sand). Sowohl
im tertiaren als auch im pleistozdnen Schichtenverband wechseln mehrfach
wasserundurchlassige tonige bis lehmige Bildungen mit mehr oder weniger leicht
wasserdurchlassigen sandigen und kiesigen Ablagerungen. Bedingt durch die
Wechsellagerung dieser Schichten konnten sich mehrere Grundwasserstockwerke
ausbilden.

Das Betrachtungsgebiet befindet sich in der Grundwasserlandschaft ,Saale-Elster-
Sandsteinplatte”, in der die Grundwasserfuhrung und —neubildung in Abhangigkeit
von Bedeckung und Gesteinskliftigkeit des Deckgebirges mit mallig bis gut
eingeschatzt wird.

Bei ungestérten hydrogeologischen Verhéltnissen stellen die Auegebiete Entlast-
ungsbereiche hochsalinarer Tiefenwéasser dar. Dieser Einfluss ist durch die bergbau-
bedingte Druckminderung im Zechsteingrundwasserleiter zuriickgegangen, kinftig
wird er sich aber wieder verscharfen.

In den Auegebieten folgt der Grundwasserstrom unter natirlichen Bedingungen der
Abstrémrichtung der Vorfluter (Elster-Luppe-Aue). Das Plangebiet liegt im Einfluss-
bereich des ehemaligen Tagebaus Merseburg-Ost. Hier ist mit Einstellen der Grund-
wasserregulierung sowie der erfolgten Flutung ein Ansteigen der Grundwasser-
stdnde zu verzeichnen. Jedoch unterliegen sie noch Schwankungen. In diesem
Bereich sind Grundwassermessstellen vorhanden, um den Wiederanstieg bzw. die
Schwankungen zu beobachten sowie das hydrogeologische Modell standig zu
prazisieren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine besonderen Empfindlichkeiten
z.B. hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit des Bodens oder Vorbelastungen durch
Altablagerungen gegeben.
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Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Sudlich grenzt jedoch der
Hochwasserschutzdeich der WeilRen Elster an. Das Plangebiet befindet sich in einem
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet, das bei Offnen oder Versagen des Deiches
tuberschwemmt werden kann.

Bewertung

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem die natlrlichen Wasser-
verhaltnisse, insbesondere die Grundwasserverhaltnisse, durch die friihere bergbau-
liche Tatigkeit weitraumig gestort sind.

Bei Hochwasserereignissen der angrenzenden Weillen Elster ist das Plangebiet
durch bindige Auelehmdeckschichten gegen den Aufstieg von Qualmwasser relativ
geschitzt. Zudem ist es durch Hochwasser nicht unmittelbar gefahrdet, da der
angrenzende Deich als Schutz dient.

12.2.6 Schutzgut Klima/ Luft

Klimatisch ist das Gemeindegebietes dem subkontinental geténten Klima des
Binnenbecken- und Binnenhiligellandes unterhalb der Mittelgebirge zuzurechnen,
wobei sich die Elster-Luppe-Aue im Ubergangsbereich zur Leipziger Tieflandsbucht
befindet. Im Bereich des Binnenlandklimas stehen dem maritimen, zumeist
regnerischen Frihjahr und Sommer der kontinentale, warme sowie trockene
Spatsommer und Herbst gegentiber.

Der warmste Monat ist der Juli mit iberwiegend >18 °C, der kélteste der Januar mit -
1 bis 0 °C. Vorwiegend sind es West- bis Siidwestwinde, die das Klima in diesem
Raum bestimmen. Die Jahresniederschlage liegen im Mittel der Messstationen
zwischen 500 und 550 mm. Aufgrund der Lage im Regenschatten des Harzes zahlt
der Raum noch zum Mitteldeutschen Trockengebiet. Die Dauer einer Vegetations-
periode wird mit 220 bis 225 Tagen pro Jahr angegeben.

Innerhalb der ausgedehnten Auen bilden sich bei starker nachtlicher Ausstrahlung
Kaltluftseen mit erhéhter Nebelhaufigkeit.

Ackerflachen ohne Bewuchs sind den Ein- und Ausstrahlungsprozessen unmittelbar
ausgesetzt. Dieser Klimatyp wird durch hohe Temperaturschwankungen und
fehlende Filterwirkung gegeniber Luftstrbmungen sowie eine hohe nachtliche
Kaltluftproduktionsrate charakterisiert. Temperaturdifferenzen zwischen Flachen
unterschiedlicher Klimatypen bewirken die Ausbildung lokaler Windsysteme, sog.
Ausgleichsstréomungen. In der Ebene lagern diese Kaltluftmassen stabil am Boden, in
Hangbereichen hingegen flieRen sie rasch ab. Das Luftaustauschpotential dieser
Flache ist daher sehr hoch.

Bewertung

Die Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen ist
von untergeordneter Bedeutung. Das ist auf die Lage des Plangebietes am Ortsrand
von Lochau zurickzufiihren, dessen Bebauung schlieBt es an zwei Seiten ein. Auf
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der Westseite bildet der Bahndamm der Kohlenbahn ein Strémungshindernis und auf
der Sudseite der Hochwasserschutzdeich.

Hinsichtlich der Emissionen sind Ausfihrungen dem Schutzgut Mensch zu
entnehmen.

12.2.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/ Erholungseignung

Das Landschaftsbild wird mafgeblich von der Vielfalt, Eigenart und Schénheit der
Natur und Landschaft bestimmt. Unterstitzt werden diese Eigenschaften noch durch
die pragenden Faktoren Relief, Vegetation sowie stehende und flieliende Gewasser.
Die Wirkung aller dieser Faktoren wird stark durch den Einfluss des Menschen und
daraus entstehender Uberformungen der Urspriinglichkeit der Landschaft bestimmt.

Ein attraktives Landschaftsbild und der damit verbundene Erholungswert hangen
malgeblich von der abwechslungsreichen Strukturierung und Vielfalt der Landschaft
ab. Dieses Erscheinungsbild wird noch gestarkt, wenn durch Kleinstrukturen
verschiedenartige Lebensrdume vorhanden sind.

Die WeilRe-Elster-Aue wird insbesondere im Bereich der noch weitgehend
urspringlichen Luppeaue bzw. der in ihrem urspriinglichen Bett verlaufenden
Abschnitte der WeiRen Elster durch einen hohen Ausstattungsgrad an Gehdlzen
gekennzeichnet. Auenwaldreste als Auslaufer der groRen Auenwaldkomplexe des
sachsischen Abschnittes reichen bis nach Sachsen-Anhalt. Jedoch werden auch
grolde Bereiche ackerbaulich genutzt. Griinlandbereiche sind in den Randbereichen
anzutreffen. In den begradigten Abschnitten sind zudem Gewasserreste des
Altlaufes der Weilten Elster vorhanden, die mit den sie umgebenden Auwaldresten
hier das Landschaftsbild pragen. Die Elster-Flutrinne mit Einheitsbéschungen und
Regelprofil weist hingegen einen funktionellen und naturfernen Charakter auf. Die
Siedlungen liegen am Rande der Aue und sind durch den Hochwasserschutzdeich
optisch von der Aue abgegrenzt.

Das Plangebiet selbst stellt sich Uberwiegend als Ackerflache dar, die durch die den
Wirtschaftsweg begleitende Wiesenflache gegliedert ist. Der bestehende
Lebensmittelmarkt ist eingeschossig und fligt sich in die umgebende Bebauung ein.
Die Wiesenflache weist einen so geringen Gehdlzanteil auf, dass er nicht
landschaftsbildwirksam wird.

Der Blick in den umgebenden Landschaftsraum ist aufgrund der angrenzenden
Bebauung und der im Siden und Westen vorhandenen Damme (Hochwasser-
schutzdeich, Bahndamm) begrenzt. Landschaftsbildpragend sind vor allem der
Hochwasserschutzdeich und die Elsterflutrinne.

Schutzwirdige, der Erholung dienende Ausstattungselemente sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Bewertung

Das Landschaftsbild ist durch die intensive Nutzung des Standortes und die
Errichtung des Deichs bereits Uberformt. Naturliche Ausstattungselemente sind nicht
mehr vorhanden. Von daher ist eine Schutzwiirdigkeit nicht mehr erkennbar. Insofern
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ist hinsichtlich des Landschaftsbildes bereits von einer hohen Vorbelastung
auszugehen.

12.2.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Giter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archéo-
logische Schétze darstellen. Das Schutzziel besteht daher in der Erhaltung
historischer Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteilen.

Dem Denkmalschutz unterliegen Kulturdenkmale als Zeugnisse und Quellen
menschlicher Geschichte, die Bestandteile der Kulturlandschaft sind. Kulturdenkmale
sind Baudenkmale und Denkmalbereiche, archéologische Kulturdenkmale und
Flachendenkmale sowie bewegliche und Kleindenkmale.

Innerhalb des Plangebietes ist eine archaologische Fundstelle vorhanden, die
allerdings auRerhalb der Baufelder liegt (Einzelfund aus der Jungsteinzeit, vgl. hierzu
Pkt. 7.5).

Bewertung

Das Plangebiet zahlt zu den Altsiedelgebieten, was der Einzelfund belegt. Insofern
besitzt es eine Bedeutung fir die Siedlungs- und Kulturgeschichte des Landschafts-
raumes. Auch wenn der Einzelfund auRRerhalb des Geltungsbereiches liegt, kénnen
weitere Funde im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

12.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen aus
Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhénge unter den Schutz-
gutern zu betrachten. Die aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des
Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgiter, bezogenen Auswirkungen betreffen
also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefuge.

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielféaltige Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Schutzgitern. An dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen
werden:

Die intensive Nutzung des Bodens wirkt sich negativ auf die Schutzgiter Pflanzen,
Tiere und biologische Vielfalt aus, da viele Tiere und Pflanzen keinen angemessenen
Lebensraum finden. Es sind lediglich an die Nutzung angepasste Arten anzutreffen.

Die offene Bodenflache fihrt zu einer Kaltluftproduktion, jedoch kann die Frischluft
aufgrund der Reliefauspragung sowie der begrenzenden Damme (Bahndamm,
Deich) nicht abflieRen.

Die Lebensqualitédt des Menschen héngt entscheidend von den Schutzgitern Klima,
Luft, Ortsbild und Pflanzen ab. Diese sind durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung des Plangebietes Uberpragt.
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12.2.10 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Ohne die geplante Entwicklung wiirde das Plangebiet weiterhin als Ackerland
genutzt werden. Das hohe Ertragspotential des Bodens liefert dafur die wirt-
schaftliche Grundlage. Die Beeinflussungen aus der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung bleiben fir die Bodenstruktur erhalten. Die Durchlassigkeit des Bodens und
die Bedeutung fir entsprechende Tier- und Pflanzenarten sowie das Kleinklima
bleiben erhalten.

Mit der Weiternutzung des Plangebietes als Ackerflache sind jedoch auch zeitweilige
Beeintrachtigungen der gegeniberliegenden schutzbedirftigen Bebauung (Alten-
wohnzentrum, Wohnhauser) durch Staub- und Geruchsemissionen verbunden.

Allerdings kénnte dann auch die gemeindliche Absicht, ortsansassigen Unternehmen
eine Standortalternative zu den bisherigen Standorten in den Dérfern mit den damit
verbundenen Problemen (fehlende Erweiterungsmdéglichkeiten, Emissionen) aufzu-
zeigen, nicht umgesetzt werden.

12.2.11 Europa- oder nationalrechtliche Schutzgebiete

Schutzgebiete i.S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der
EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berthrt. Der nérdliche
Elsterdeich bildet jedoch die nérdliche Grenze des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
Elsteraue, sodass das Plangebiet zwar unmittelbar an das LSG angrenzt. Das
Plangebiet umfasst aber insbesondere keine Erholungsfunktionen.

Die im Westen verlaufende Kohlebahn bildet die Grenze fur das SPA ,Saale-Elster-
Aue sudlich Halle* (DE 4638-401) und fur das FFH-Gebiet ,Saale-Elster-Luppe-Aue
zwischen Merseburg und Halle” (DE 4537-301). Es sind aus dem Heranricken einer
baulichen Nutzung an diese Schutzgebiete keine Beeintrachtigungen der Schutzziele
abzuleiten. Die Flachen im Plangebiet weisen keine den Schutzzielen dienende
Funktionen auf.

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete verordnet bzw. geschiitzte Biotope nach
§ 30 BNatSchG in Verbindung mit § 22 NatSchG LSA vorhanden.

12.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung

12.3.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans soll im Wesentlichen im Plangebiet ein
Gewerbegebiet entwickelt werden. Dabei werden die Festsetzungen des rechtskréafti-
gen Bebauungsplans insofern geandert, dass die Gliederung der Bauflache den
bereits erfolgten Ansiedlungen und Bebauungsabsichten angepasst wird. Dartber
hinaus wird Baurecht fiur einen Radweg geschaffen, der entlang der Landesstrallen
der Verbindung zwischen den Ortsteilen dient.

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich
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der umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblichen
nachhaltigen Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

e Strukturierung des Plangebietes durch Hecken in den Randbereichen der
Baufelder,

e Schaffung von Griinflachen im Ubergangsbereich zur Auenlandschaft,

e Berlcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebiets-
entwicklung.

12.3.2 Prognose méglicher erheblicher Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Auswirkungen auf die
Umwelt sind zu differenzieren in bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im
Allgemeinen wirken baubedingte Beeintrachtigungen nur voriibergehend wahrend
der Bauphase. Anlagebedingte Wirkungen beschranken sich auf die Inanspruch-
nahme von Bodenflache sowie die Wirkungen im Landschaftsraum. Dieser Aspekt
wird regelmaBig in Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierungen nach dem Naturschutzgesetz
untersucht (vgl. hierzu Pkt. 12.4.8). Die bei einem ordnungsgemafien Betrieb eines
Vorhabens hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt sind dahingehend
vielfaltig, da diese auf alle Schutzguter wirken kénnen und sich die Erheblichkeit
auch nach der Art und Menge der Emissionen bemisst. Fir die nachfolgende
Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2 Buchstabe b
BauGB abgestellt.

In der nachfolgenden Darstellung der zu erwartenden Auswirkungen, die mit der
Umsetzung des Bebauungsplans verbunden sein kdnnen, wird der geplante Radweg
ausgenommen.

Auswirkungen des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens
(einschlieB8lich Abrissarbeiten)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans filhren dazu, dass im Plangebiet ein
Gewerbegebiet entwickelt werden kann. In der Bauphase sind baubedingt Larm- und
Abgasemissionen zu verzeichnen, die im Wesentlichen auf den Baustellenverkehr
und die Bautatigkeit zurickzufuhren sind. Mit der Umsetzung sind keine
Abrissarbeiten verbunden. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (angrenzende
Wohnbebauung) in der Bauphase sind zu vermeiden, in dem die Ruhezeiten
eingehalten werden. Mit der Erweiterung des Gewerbes ist auch eine Zunahme des
Verkehrs und des Gewerbelarms verbunden. Es kann somit nicht ausgeschlossen
werden, dass die Schallimmissionen an der Wohnbebauung zunehmen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans fir das Gewerbegebiet ist eine Zunahme
der Uberbauung von Bodenflachen verbunden. Es sind kiinftig ca. 4,27 ha Flache
versiegelbar. Gegenuber dem Ausgangswert (ca. 0,63 ha) ergibt sich damit eine
Zunahme der zulassigen Versiegelung um ca. 40 %.

Beziglich des Schutzgutes Wasser ist auf die Ausfuhrungen zur Versickerung zu
verweisen. Es sind keine Oberflachengewasser von der Planung berihrt.
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Es sind aus der Erhéhung des Versiegelungsgrades keine zusatzlichen
Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft zu erwarten.

Auswirkungen auf Flora und Fauna sind dahingehend zu ermitteln, dass bislang
unversiegelte Flachen tUberbaut werden kdénnen und somit als Lebensraum verloren
gehen. Es werden aber keine wertvollen Vegetationsstrukturen tberplant.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild wird sich die Planadnderung nicht erheblich
auswirken.

Kultur- oder Sachguter werden durch das Vorhaben nicht unmittelbar beriihrt, da der
archaologisch relevante Fundpunkt auRerhalb der Bauflachen liegt. Jedoch kénnen
im Umfeld dieses Fundpunktes weitere Funde und somit eine Beeintrachtigung nicht
ausgeschlossen werden.

Nutzung nattirlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt zu betrachten.

Es werden ca. 4,34 ha Flache zusatzlich in Anspruch genommen und somit bislang
unversiegelte Bodenflache Uberbaut.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, L&rm, Erschiitterungen, Licht,
Wérme und Strahlung sowie der Verursachung von Belédstigungen

Emissionen in der Bauphase werden durch Verkehr hervorgerufen, der der
Andienung von Baustoffen dient. Weitere Emissionen sind von Baumaschinen zu
erwarten.

Der Bebauungsplan wurde als sogenannter Angebots-Bebauungsplan aufgestellt.
Daher wird auf die Festsetzungen des Bebauungsplans verwiesen, der Regelungen
zu den zuldssigen Vorhaben trifft. Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet
festgesetzt.

Es werden Festsetzungen zum Larmschutz getroffen. Fir die Teilgebiete wird eine
Einschrankung hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen vorgenommen, um dem
Schutzanspruch der benachbarten Wohnbebauung zu beriicksichtigen. Es werden
nur Nutzungen zugelassen, die hinsichtlich des Stdrgrades denen eines
Mischgebietes entsprechen.

Die weiteren genannten Emissionen sind nicht relevant.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die kommunale Abfallentsorgung ist durch die Abfallentsorgungssatzung des
Saalekreises geregelt. Es besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
Aus der Planadnderung sind keine derartigen Risiken abzuleiten.

Begriindung 2-7, 19.05.2021 19.05.2021



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/7 48
»An der Elsterbriicke L 183" der Gemeinde Schkopau

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es befinden sich im Umfeld keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz. Es sind
somit keine kumulierenden Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfélligkeit der
geplanten Vorhaben gegentiber den Folgen des Klimawandels

Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu verzeichnen, da keine Veranderung der
zuladssigen Nutzungen vorgenommen wird.

Die moglichen Nutzungen sind gegeniiber den Folgen des Klimawandels nicht
anfallig.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebots-Bebauungsplan handelt, sind weder eingesetzte
Techniken noch Stoffe bekannt.

12.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

12.4.1 Aligemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der
Aufstellung der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berick-
sichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung gemal § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BNatSchG die
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch die geplante Bebauung des
Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen Eingriff in
Natur und Landschaft dar, bereitet aber Mal3inahmen vor, die als Eingriff anzusehen
sind.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellung und anschlieend durch die auf die jeweiligen
betroffenen Schutzgiter bezogene Mallnhahmenbeschreibung konkretisiert.

12.4.2 Schutzgut Mensch

Mit der Planung sind, wie bereits dargestellt, keine unmittelbaren Auswirkungen auf
die Gesundheit und das Wohlbefinden der Bevélkerung zu erwarten. Zudem stellt
das zulassige Nutzungsartenspektrum auf Nutzungen ab, die den Schutzanspruch
der angrenzenden \Wohnbebauung bericksichtigen. Insofern sind diesbeziglich
keine weiteren MaRnahmen zur Vermeidung oder Minimierung notwendig.

Im Hinblick auf die Erholungsnutzung wird innerhalb des Plangebietes eine Griin-
flache als offentliche Park- und Bewegungsflache festgesetzt. Diese steht als
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Erholungsflache u. a. fur die Bewohner des Seniorendomizils auf der gegen-
Uberliegenden StralRenseite der Hauptstral3e zur Verfigung.

12.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch zahlreiche
Festsetzungen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich, der mit der
Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Umweltauswirkungen gemafl § 1 a
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BNatSchG erfolgen.

Auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere reagiert die
Planung mit:

e der Ausweisung von Anpflanz- und Erhaltungsgeboten,
e dem Erhalt und der Entwicklung von Grinflachen und

e der Festsetzung zur Gestaltung der Flachen, die sich aulierhalb der zulassigen
Grundflache befinden.

Fur das Plangebiet ist ein grunordnerisches Konzept erarbeitet worden, um die mit
der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Eingriffe auszugleichen. Die
grunordnerischen MaRnahmen basieren auf den genannten Entwicklungszielen.

Das grunordnerische Konzept baut auf vorhandene Strukturen auf und definiert
MaRnahmen, um diese Strukturen zu ergdnzen und aufzuwerten. Es weist eine
Randeingriinung des Plangebietes aus, um das Plangebiet in den umgebenden
Landschaftsraum einzubinden. Diese erfolgt mittels Hecken. Auch die innere
Durchgrinung und Strukturierung erfolgt durch Strauchhecken, die entlang der
erschlieBenden Stralen sowie zwischen den Baufeldern angeordnet werden.

Erganzend wird auch eine Festsetzung zur Gestaltung der Flache aulerhalb der
zulassigen Grundflache getroffen. Ziel der Ausweisung der Pflanzgebote ist es, die
fur den Ausgleich notwendigen Malinahmen in einen gréfleren Zusammenhang zu
stellen und damit die Wirksamkeit zu erhéhen.

Im sidlichen Bereich wird eine Grinflache festgesetzt, die extensiv als Wiese
genutzt werden soll. Es handelt sich dabei zudem um einen Bereich der gemaR § 97
Abs. 2 WG LSA von einer Bebauung freizuhalten ist. Auf dieser Flache soll eine
Wiese entwickelt werden, die mit Einzelgehélzen strukturiert wird. Um den
Okologischen Ansatz dieser Flache zu unterstreichen, wird diese Flache als
MaRnahmeflache festgesetzt.

Aufgrund der Nahe zur WeilRen Elster und da die Flachen insgesamt in das
Ausgleichskonzept eingehen, sind nur heimische und standortgerechte Arten
zuldssig. Der Anteil der nichtheimischen Arten auf den Baugrundstiicken wird
diesbezuglich begrenzt.

Auf die Festsetzungen wird detailliert unter Punkt 7.2.3 eingegangen.

Auf die gesonderten Eingriffs-Betrachtungen fir den geplanten Radweg wurde
bereits hingewiesen.

Begriindung 2-7, 19.05.2021 19.05.2021



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/7 50
»An der Elsterbriicke L 183" der Gemeinde Schkopau

Belange des besonderen Artenschutzes

Der Bebauungsplan wird als sogenannter Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Das
bedeutet auch, dass der Umsetzungszeitraum nicht abzusehen ist. Dennoch war zu
prufen, ob Belange des Artenschutzes im Sinne von § 44 Abs. 1 BNatSchG einer
spateren Umsetzung des Bebauungsplans entgegenstehen. Eine Betroffenheit
besonders oder streng geschutzter Arten konnte lediglich fur Brutvégel und
Zauneidechsen nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Daher werden im
Bebauungsplan Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt.
Diese umfassen zum einen eine bauzeitliche Regelung sowie die Entwicklung von
Ersatzlebensrdumen (Brutvégel) und zum anderen eine Umsiedlung einschlielich
Anlegen von Ersatzhabitaten (Zauneidechsen). Naheres ist Punkt 7.2.3 zu
entnehmen.

12.4.4 Schutzgut Boden

Auf das mit der Bodenversiegelung verbundene Kompensationserfordernis sollte der
Bebauungsplan mit folgenden Festsetzungen, die das Mal der Bodenversiegelung
auf ein Mindestmal beschranken, reagieren:

e Beschrankung der Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Carports aul3erhalb
der Baugrenzen

e Einschrankung der Grundflachenzahl auf 0,6.

Aufgrund der mit dem B-Plan méglichen Versiegelung einer bislang landwirtschaftlich
genutzten Flache ist der Kompensationsbedarf hoch. Er kann jedoch durch die
innerhalb des Plangebietes festgesetzten MalRnahmen ausgeglichen werden. Dieses
Maflinahmenkonzept ist nur bedingt mit bodenverbessernden oder —schiitzenden
MaRnahmen verbunden; diese haben jedoch einen sehr groRen 6kologischen Wert
fur den Naturhaushalt und werden insofern auch als Kompensation des Eingriffes in
das Schutzgut Boden angerechnet. Ein vollstdndiger Ausgleich kann damit zwar
nicht erfolgen, jedoch ist der Umfang dem Grunde nach als angemessen zu
betrachten.

12.4.5 Schutzgut Wasser

Im gesamten Plangebiet wird im Hochwasserfall der Aufstieg von Qualmwasser
durch die bindigen Auelehmdeckschichten gemindert oder sogar verhindert. Eine
Durchérterung der Auelehmschicht wirde den Qualmwasseranstieg im Hochwasser-
fall beschleunigen und durch die Verbindung zur WeiRen Elster Giber den obersten
Grundwasserleiter ggf. zu einer Steigerung der Hochwassergefahr fuhren.

Um das zu verhindern, wurde im Bebauungsplan unter Bertcksichtigung von § 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB festgesetzt, dass im Plangebiet keine Gebaude mit Unter- bzw.
Kellergeschossen zulassig sind.
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12.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/ Erholungseignung

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten, da durch die
landwirtschaftliche Nutzung sowie die begonnene Bebauung bereits eine Vorpragung
des Standortes zu verzeichnen ist.

Dennoch werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, um das Plangebiet zu
strukturieren. So werden die Baufelder durch Heckenstrukturen gegliedert. Aber auch
die Gestaltung der Flachen aufderhalb der zulassigen Grundflache mit Baumen und
Strauchern wird zur Aufwertung des Plangebietes beitragen.

Hinsichtlich der Erholungseignung ist aufgrund der Vorprdgung nicht von einer
diesbezlglichen Nutzung auszugehen.

12.4.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Der Erhalt der im Plangebiet vorhandenen Kulturgiter ist durch das Denkmal-
schutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG) gesichert. Das Einzel-
denkmal (archaologische Fundstelle) liegt auflierhalb der fur eine Bebauung
vorgesehenen Flachen. Da jedoch mit dem Auffinden weiterer Kulturdenkmale zu
rechnen ist, sind diese vor der Bebauung der Flache zu sichern. Der Erhalt der
Sachguter wird Uber die getroffenen Festsetzungen gesichert. Damit sind keine
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

12.4.8 Eingriffs- Ausgleichs- Bilanzierung

Um die im Umweltbericht vorgeschlagenen und im Bebauungsplan festgesetzten
Maflinahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung bilanzieren zu
kénnen, werden alle vorhandenen Strukturen im Planungsbereich erfasst und nach
einem abgestimmten Bewertungsschlissel 6kologisch beurteilt. Die geplanten
Strukturen, die nach einer vollstdndigen Realisierung aller im Bebauungsplan
vorgesehenen MalRnahmen vorhanden waren, werden nach dem gleichen Schlissel
bewertet. Der Vergleich des 6kologischen Bestands- mit dem 6kologischen Neuwert
lasst erkennen, inwieweit eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans mdglich ist. Hinsichtlich der Erfassung der Planungssituation wird
auf die Festsetzungen des Bebauungsplans abgestellt, denn nur diese sind
rechtsverbindlich. Ausgenommen von der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird die
Plangebietserweiterung fir den geplanten Radweg.

Erganzend zu den vorstehenden Darstellungen der Bestandssituation, den zu
erwartenden Eingriffen und den geplanten KompensationsmalRnahmen ergibt eine
Okologische Bilanzierung als ,Kontrollrechnung® das nachfolgend aufgefiihrte
Ergebnis.

Basis der o6kologischen Bilanzierung ist das sachsen-anhaltinische Modell zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen. Diese Richtlinie weist den detailliert
ausgewiesenen Nutzungs- und Biotoptypen einen bestimmten Wert an Punkten je m?
Zu.

Mit dem Entwurf erfolgte eine Aktualisierung des Bestandes, so dass auch die
Eingriffs- Ausgleichs- Bilanzierung fortgeschrieben worden ist. Im Bestandsplan
werden, da die Bauvorhaben noch nicht vollstdndig abgeschlossen sind, die Flachen
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insgesamt als Bauflachen dargestellt. In die Bilanzierung gehen sie gemal} den
Festsetzungen des Bebauungsplans ein (GRZ, Pflanzgebot usw.), da davon
ausgegangen wird, dass diese eingehalten werden.

Die Eingriffs- Ausgleichs- Bilanzierung fur das Plangebiet ergab ein ausgeglichenes
Ergebnis. Es ist ein rechnerischer Biotopmehrwert von 149.865 Biotopwertpunkten
ermittelt worden. Dieser Uberschuss resultiert im Wesentlichen aus der Verringerung
der Bauflache und der Festsetzung einer MaBnahmenflache. Der Uberschuss ist
insbesondere vor dem Hintergrund der Versiegelung einer Ackerflache angemessen.

Die rechnerische Bilanzierung ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flachennutzung Wert-| FlachengréRe in m? Biotopwert
Faktor|

Bestand | Planung | Bestand | Planung
BS, VPZ Gewerbegebiet (hach GRZ zulassig 0 6.276] 38.640 0 0
VSB versiegelte Flache (Strale) 0 7.500[ 15.700 0 0
VWB unbefestigter Weg (Schotter) 3 680 0 2.040 0
Al Acker, intensiv genutzt 5 76.732 0 383.660 0
GIA Grinland, intensiv genutzt 10 18.600 0[ 186.000 0
URB Ruderalflur (Ackerrandstreifen) 10 1.030 0] 10.300 0
PYB sonstige Parkanlage 13 0 7.000 0] 91.000
GMA mesophiles Griinland (M 1) 16 0| 27.900 0| 446.400
Flache auRerhalb der zuldssigen Grundflache, 25.760 0 0
HHB dawvon Pflanzgebot P 1, P 2 16 520 7.800 8.320| 124.800
GSB dawon Pflanzgebot P 3 7 2.535 7.200| 17.745] 50.400
PYY Flache gemal TF 5.3 (Ziergrin) 10 1.127( 10.760( 11.270| 107.600
Summe 115.000{115.000 619.335( 820.200
Bilanz 200.865

12.4.9 Anderweitige Planungsméglichkeiten
Standort

Grundsatzliche Standortalternativen fir das Plangebiet ergeben sich nicht, da der
Standort unmittelbar an die bebaute Ortslage von Lochau angrenzt und somit seine
Bebauungsstruktur sinnvoll abrundet.

Zudem ist der Standort weitgehend erschlossen, eine erste Ansiedlung ist
zwischenzeitlich erfolgt. Die durch den Ersatzneubau der Elsterbriicke verbesserte
verkehrstechnische Anbindung stellt eine grundlegende infrastrukturelle Voraus-
setzung dar, die das Plangebiet fir potenzielle Investoren attraktiv macht.

Andere Entwicklungsflachen, die eine enge Verknipfung von Wohnen und Arbeiten
fur mittelstdndische Ansiedlungen mit einem Flachenbedarf — der innerhalb der
bebauten Ortslagen nicht abgedeckt werden kann — ermdéglichen, stehen in der
Gemeinde nur in sehr eingeschranktem Umfang zur Verfigung.
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Anderweitige Standortbetrachtungen sind von daher nicht angezeigt.

Planinhalte

Auch hinsichtlich der Planinhalte bestehen keine grundsatzlichen Alternativen. Es
handelt sich bei dem Plangebiet um eine Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache in direkter Nachbarschaft zur Ortslage Lochau mit angrenzenden Wohn-
bauflachen und gemischten Bauflachen.

Mit der Beibehaltung der bisher geplanten Nutzung als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet sind keine Konflikte mit den benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen zu
erwarten, da festgesetzt wurde, dass nur solche Betriebe zulassig sind, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Die Festsetzung eines Mischgebietes ist aufgrund der Lage des Plangebietes im
Siedlungsbeschrankungsgebiet des Flughafens Leipzig/ Halle nicht mdglich.

Planungsalternativen bestehen hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung. Es ist
beabsichtigt, eine Grundflachenzahl (GRZ) festzusetzen. Diese ist in § 19 Abs. 1
BauNVO wie folgt definiert:

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter
Grundstticksfldche ... zulédssig sind.“

Die zulassige Obergrenze fur die Grundflachenzahl in Gewerbegebieten liegt laut
§ 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine
dichte Bebauung der Grundstiicke und demzufolge auch einen hohen Versiegel-
ungsgrad zu ermdglichen. Damit wird einerseits dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen, andererseits werden die Mdéglichkeiten
zur Durchgriinung des Gebietes gemindert.

Alternativ besteht die Méglichkeit, fir das gesamte Plangebiet bzw. Teile davon eine
geringere GRZ festzusetzen. Sinnvoll ist eine GRZ von 0,6, da diese einerseits den
potentiellen Bauherren die Mdoglichkeit bietet, das Grundstick in einem Male
auszunutzen, das sich bei bestehenden Gewerbegebieten als i. d. R. ausreichend
erwiesen hat (Ausnahme: Logistikunternehmen). Andererseits besteht dann die
Chance den Ausgleich fir die durch die Planung méglichen Eingriffe in den
Naturhaushalt weitgehend innerhalb des Plangebietes zu erreichen.

Die Gemeinde hat sich im Rahmen des Abwagungsprozesses eingehend mit dieser
Problematik auseinandergesetzt. Dabei waren insbesondere die Lage des
Plangebietes am Ortseingang von Lochau und unmittelbar an der LandesstralRe
L 170 sowie das gegenuber liegende Seniorendomizil zu berlicksichtigen. Aus der
Lage im Ortseingangsbereich ergibt sich, dass das Plangebiet aus stadt-
gestalterischen Griinden nicht fur die Ansiedlung von flachenintensiven Gewerbe-
betrieben geeignet ist. Andererseits ist aber die Lage unmittelbar an der L 170 als
positiver Standortfaktor zu werten.

Bei den Uberlegungen beriicksichtigt wurde auch der Umstand, dass sich das
Plangebiet innerhalb einer Flache der o©kologischen Verbundplanung befindet.
Diesem Entwicklungsziel dienen die im sudlichen Teil des Plangebietes
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festgesetzten Malinahmen. Eine starkere Durchgriinung des Plangebietes, die durch
eine geringere GRZ ermdglicht wird, kann die MalRnahmen im sidlichen Teil des
Plangebietes sinnvoll erganzen.

Aus den vorgenannten Griunden hat sich die Gemeinde Schkopau fur die
Festsetzung einer GRZ von 0,6 entschieden.

12.4.10 Beschreibung erheblicher nachteiliger Auswirkungen nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe j BauGB

Auswirkungen, die aufgrund von Anfalligkeiten der nach dem Bebauungsplan
zuladssigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf
die Schutzgiter einschlieRBlich der NATURA 2000-Gebiete und von Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstaben a bis d BauGB sind nicht zu erwarten. Es sind aus den
vorgesehenen Vorhaben bzw. zuldassigen Nutzungen keine schweren Unfalle oder
Katastrophen abzuleiten.

12.5 Zusitzliche Angaben
12.5.1 Technische Verfahren der Umweltpriifung
Methoden

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die
Schutzgiter erfasst und bewertet. Die MalRnahmendefinition greift fachlich auf den
Landschaftsrahmenplan Saalkreis und den Landschaftsplan Déllnitz zuriick.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung stutzt sich auf das Modell Sachsen-Anhalt nach
Biotop- und Nutzungstypen. Sie wurde fur die Umweltprifung zur Beurteilung und zur
Festsetzung von MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von
erheblichen Umweltauswirkungen herangezogen.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus
den vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir eine
vertiefende Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe
wichtiger umweltbezogener und fiir das Vorhaben relevanter Informationen vor bzw.
werden erarbeitet, die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden
Umweltfolgen vorzunehmen (z. B. Umweltbericht zur Ergéanzung und 1. Anderung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde Schkopau). Die relevanten Umweltfolgen,
die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbunden sein werden, konnten
anhand dieser Unterlagen Uberprift werden, so dass hinreichende Beurteilungs-
kriterien fur eine umweltvertragliche Realisierung des Bebauungsplans vorliegen.

12.5.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behérden nach Abschluss des
Verfahrens die Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden
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Erkenntnissen die Durchfihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

In Erganzung dazu sollen die Behérden die Gemeinde Uber Beschwerden zu
Umweltbelangen aus dem Plangebiet und der Umgebung informieren. Die Gemeinde
Uberpruft berechtigte Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden
mdgliche erhebliche Umweltauswirkungen auf den Menschen iberwacht.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird die Einhaltung der Festsetzungen
zur Umwelt kontrolliert. Damit werden erhebliche Umweltauswirkungen auf den
Boden durch Uberbauung und die Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild
durch Begriinungsmafinahmen tiberwacht.

Im Hinblick auf den speziellen Artenschutz und hier die Zauneidechsen- Malinahme
ist ein dreijahriges Monitoring zur Funktionskontrolle der herzustellenden
Ersatzhabitate durchzufiihren (Punkt 7.2.3)

12.5.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Mit der Anderung des Bebauungsplans sollen planungsrechtliche Voraussetzungen
zur Neuaufteilung der Flachen innerhalb des bisher planungsrechtlich gesicherten
Gewerbegebietes geschaffen werden.

Die rechtskraftige Planung soll so an die veranderten Flachen- und Nutzungs-
anspruche angepasst werden.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB,
die mit dem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind Bodenversiegelungen, ein
Verlust von potenziellen Lebensrdumen fir Pflanzen und Tiere sowie Veranderungen
des Landschaftsbildes durch die Anderung des Bebauungsplans zu nennen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Umweltbericht dargestellt und
bewertet. Malnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich werden
im Umweltbericht dokumentiert und im Bebauungsplan festgesetzt. Unter anderem
sind das:

e Festsetzungen von MalRnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,

e Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern,

e Festsetzungen zur Gestaltung der Flachen aulRerhalb der zulassigen Grundflache
sowie

e der Verzicht auf Kellergeschosse.

Auf den Verlust der Bodenfunktionen kann durch eine Begrenzung der
Flachenversiegelung auf ein notwendiges Mindestmald reagiert werden. Das kann
die Pflanzgebote auf den Baufeldern sowie die Festsetzung zur Begriinung der
Flachen aufierhalb der zuldssigen Grundflache erfolgen. Mit den festgesetzten
Maflinahmen kann der durch die Planung verursachte Eingriff in den Naturhaushalt
nahezu ausgeglichen werden.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind zum einen Malinahmen
zur Einbindung des Gewerbegebietes in den Landschaftsraum durch eine Rand-
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eingrunung umzusetzen und zum anderen durch die Malnahmenflache im stidlichen
Teil des Plangebietes die Gestaltung des Ubergangs zur Auenlandschaft vorzu-
nehmen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der MalRnahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umwelt-
belastungen durch Umsetzung des Bebauungsplans keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

12.5.4 Referenzliste der Quellen, die fiir die Beschreibung und Bewertung
herangezogen wurden

[1] Ministerium fur Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt des Landes
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01.01.2001)

[2] Regionale Planungsgemeinschaft Halle: Regionaler Entwicklungsplan fur die
Planungsregion Halle (in Kraft getreten am 21. Dezember 2010), einschlief3-
lich des Anderungsverfahrens gemaf Beschluss vom 27. Méarz 2012

[3] Ministerium fur Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt des Landes
Sachsen—-Anhalt: Okologisches Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt -
Planung von Biotopverbundsystemen im Saalkreis und der kreisfreien Stadt
halle (Saale), Stand Marz 2000
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