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1.0

Vorbemerkung

11

Die Einheitsgemeinde Stadt Gommern liegt im Sidden des Landkreises Jerichower
Land sowie sudgstlich im Verflechtungsraum der Landeshauptstadt Magdeburg. Zur
Stadt Gommern gehoéren neben der Kernstadt die Ortschaften Dannigkow, Dorn-burg,
Karith, Ladeburg, Leitzkau, LUbs, Menz, Nedlitz, Prodel, Vehlitz und Wahlitz. Die Ge-
samtstadt hatte per 31.12.2015 einen Bevdlkerungsstand von rd. 10.540 Personen
(Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt) und 5.085 in Gommern (Kern-
stadt) ohne den Ortsteil Vogelsang (31.12.2014, stadtische Statistik). Der vorliegende
Bebauungsplan umfasst rd. 4,1 ha am westlichen Ortsrand der Kernstadt Gommern,
zwischen der Ehle und dem danach benannten Nahversorgungszentrum.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Raumordnung bezeichnet die zusammenfassende, lUberfachliche, tiberkommunal ko-
ordinierte Strukturierung des Raumes. Sie findet auf den Ebenen der Bundeslander
(Sachsen-Anhalt: Landesentwicklungsplan — LEP) und nachfolgend von (Planungs-)
Regionen (Regionaler Entwicklungsplan — REP) statt. Die Inhalte des Landesentwick-
lungsplans werden in den Regionalen Entwicklungsplanen weiterentwickelt und kon-
kretisiert.

Die in den jeweiligen Planwerken als Ziele der Raumplanung (Z) festgelegten Vorga-
ben zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums sind in den Aufstellungs-
prozessen abschlie3end unter- und gegeneinander abgewogen und sind daher sowie
auf Grund der Bestimmung des 8§ 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) "bei [...]
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen o&ffentlicher Stellen [...] zu beachten".
Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1 Abs. 4 mit gleicher Zielrichtung, dass Bauleitpla-
ne (Flachennutzungs- und Bebauungsplane) an die Ziele der Raumplanung anzupas-
sen sind.

Uber die Ziele der Raumplanung hinaus enthalten die Planwerke erganzende Grund-
sétze sowie sonstige Erfordernisse der Raumplanung (G). Diese sind als Aussagen
zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums in der Bauleitplanung als abwéa-
gungsfahige Vorgaben aus Sicht der Raumordnung zu berticksichtigen. Raumbe-
deutsamen Planungen und MalRBnahmen in Vorbehaltsgebieten sollen so abgestimmt
werden, dass diese Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung mdoglichst
nicht beeintrachtigt werden. Eine abweichende Nutzungsentscheidung der Kommune
ist nach sachgerechter Abwagung maoglich.

Nachfolgend werden die fur den vorliegenden Bebauungsplan wesentlichsten Zie-
le (Z) und Grundséatze (G) der Raumplanung wiedergegeben, um darzulegen, dass
die Festsetzungen des Bebauungsplans aus den Zielen der Raumordnung entwickelt
sind bzw. wie der Umgang mit den Grundsatzen der Raumordnung ist. Sinn-Zitate
aus den Texten der Entwicklungsplé&ne sind im Folgenden durch Kursivdruck gekenn-
zeichnet, Wort-Zitate zusatzlich durch Anfiihrungszeichen.

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.1.1 Landesentwicklungsplan

Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 %) liegt die Stadt Gommern im landlichen
Raum (LEP 2010 Kap. 1.4.) sowie im Ordnungsraum Magdeburg (LEP 2010 Kap.
1.3.), genauer: im "den Verdichtungsraum umgebenden Raum". Dabei ist sie Teil der
Uberregionalen Entwicklungsachse von Bundes- und Landesbedeutung Magdeburg —
Zerbst — Dessau-Rol3lau (LEP 2010 Kap. 1.5.). "Der landliche Raum ist als eigen-
standiger und gleichwertiger Lebens-, Arbeits-, Wirtschafts- und Kulturraum zu be-
wahren (Z 13)".

Ziele der Raumplanung fur den Ordnungsraum: In dem Gebiet sind "unter Beachtung
der Okologischen und sozialen Belange sowie des Demografischen Wandels eine dif-
ferenzierte Weiterentwicklung des baulichen Verdichtungsprozesses unter Beriick-
sichtigung von Ruckbau- und Abrissmafinahmen anzustreben (Z 6)."

Ein wichtiges Element zur Steuerung der Siedlungsentwicklung auf der Ebene der
Raumordnung ist das System der Zentralen Orte (LEP 2010 Kap. 2.1.): Nachstgele-
genes Oberzentrum ist Magdeburg. Umliegende Mittelzentren sind neben der Kreis-
stadt Burg die Stadte Schonebeck (Elbe) und Zerbst/ Anhalt.

Im System der Zentralen Orte folgt unterhalb der Ebene der Mittelzentren das Grund-
zentrum. Deren drtliche Lage wird nicht im Landesentwicklungsplan festgelegt, son-
dern in den regionalen Entwicklungsplanen (s. folgendes Kapitel). Die Kernstadt
Gommern ist im regionalen Entwicklungsplan der Planungsregionen Magdeburg als
Grundzentrum festgelegt. Der LEP enthdlt gleichwohl die grundlegenden Aussagen
zu den Grundzentren und zu den weiteren, nichtzentralen Orten:

Allgemeine Ziele der Raumplanung zum System der Zentralen Orte sind: "Die Ent-
wicklung und die Sicherung von Zentralen Orten im Land Sachsen-Anhalt dienen der
Gewahrleistung der o6ffentlichen Daseinsvorsorge. Sie sind als Mittelpunkte des ge-
sellschaftlichen Lebens im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung zu starken
(Z 24). Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre tberortlichen Versor-
gungsaufgaben fir ihren Verflechtungsbereich erfiillen kdnnen. Zentrale Einrichtun-
gen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentralortlichen
Funktionen zu sichern (Z 25). "Die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentrali-
tatsstufe als - Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

- Wohnstandorte,

- Standorte fur Bildung und Kultur,

- Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln (Z 28)"

Weitere Festlegungen des Landesentwicklungsplans mit Relevanz fir den vorliegen-
den Bebauungsplan sind:

¢ Vorranggebiet "Hochwasserschutz" (Z — LEP 2010 Kap. 4.1.2.). Dieses
ist zugleich in seiner bedeutenden Funktion fir Natur und Landschatft zu
erhalten (Z 121).
Das Vorranggebiet kommt aus der Elbe-Niederung und reicht im Verlauf
der Ehle bis an den westlich gelegenen Ortsrand.

e "Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstraze" (Z — LEP 2010 Kap. 3.3.2.),
im Verlauf der Bundesstraf3en 184 und 246a.

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom 16.02.2011
(LEP 2010); in Kraft seit 12.03.2011 (GVBI. LSA 2011, 160)

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.1.2

¢ Vorbehaltsgebiet "Landwirtschaft" (G — LEP 2010 Kap. 4.2.1.)
Nr. 5: Ackerbaugebiete des Vorflaming,
westlich an die im Zusammenhang bebaute Ortslage angrenzend.

¢ Vorbehaltsgebiet "Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems"
Nr. 2: Bachsystem im Vorflaming (G — LEP 2010 Kap. 4.1.1),
im Niederungsverlauf der Ehle.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt auf bisher unbebauter Flache von rd. 4,1 ha in-
nerorts der Kernstadt im Wesentlichen "allgemeines Wohngebiet", "Mischgebiet" so-
wie "StralRenverkehrsflache" fest. Diese Art der baulichen Nutzungen ist aus den lan-
desplanerischen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung entwickelt. Die Abstéande
der Baugebiete zur Ehle greifen Strukturen der Ubrigen innerdrtlichen Bebauung auf
und sind ausreichend grof3, um die Vernetzung des 6kologischen Verbundsystems im
Ehleverlauf zu gewéhrleisten. Die Planung wird daher als mit den landesplanerischen
Zielen der Raumordnung vereinbar betrachtet.

Regionaler Entwicklungsplan

Gemal Landesentwicklungsgesetz sind die Landkreise und kreisfreien Stadte Trager
der Regionalplanung, die Kraft des benannten Gesetzes fir das Gebiet der Stadt
Gommern im Zweckverband "Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg" besorgt
wird. Die Regionalversammlung hat am 03.03.2010 die Aufstellung eines regionalen
Entwicklungsplans fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD) in ihrer heutigen
Flachenausdehnung beschlossen (Beschluss RV 04/2010). Dieser hat zwischenzeit-
lich den Planungsstand der Auslegung des ersten Entwurfs erreicht (Beschluss
RV 05/2016 vom 02.06.2016). Derzeit findet die Auswertung der in der Auslegung
eingegangenen Stellungnahmen statt, die bis Ende 2017 abgeschlossen sein soll. Bis
zum In-Kraft-Treten des neuen regionalen Entwicklungsplans gilt in Gommern fir die
Kernstadt der REP MD in der derzeit wirksamen Fassung ?). Er wurde vor Erlass des
aktuellen Landesentwicklungsplans 2010 (LEP 2010) erarbeitet. Daher kénnen die
Festlegungen des REP MD nicht aus ihm entwickelt sein, wodurch sich einzelne Dif-
ferenzen gegenliber der Ubergeordneten Ebene des LEP 2010 erklaren. Die Verord-
nung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 enthalt hierzu eine Uberleitungsvor-
schrift: "Die Regionalen Entwicklungspléne fiir Planungsregionen gelten fort, soweit
sie den in dieser Verordnung festgelegten Zielen der Raumplanung nicht widerspre-
chen."

Das im vorhergehenden Kapitel genannte System der Zentralen Orte wird sowohl im
wirksamen wie im derzeitigen Stand des in Neuaufstellung befindlichen REP MD
durch die Festlegung des Ortes Gommern als Grundzentrum (Z) sowie mit der Funk-
tionszuweisung einer Schnittstellen-Haltestelle des o6ffentlichen Personennahver-
kehrs (Z) erganzt.

Weitere Festlegungen des REP MD mit Relevanz fir die Kernstadt bzw. fir den vor-
liegenden Bebauungsplan sind:

o Vorranggebiet "Hochwasserschutz" (Z — Kap. 5.3.3. "Diese Gebiete sind
zugleich in ihrer bedeutendsten Funktion fir Natur und Landschaft und als
Teil des 6kologischen Verbundsystems zu erhalten.”;

Neuaufstellung: Z — Kap. 6.1.2):

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg vom 17.05.2006,
im Landkreis Jerichower Land in Kraft seit 01.07.2006 (Abl. JL Nr. 10 2006, S. 339)

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.2

Nr. I: Flussbereiche von u.a. der Ehle.
Im ersten Entwurf der Neuaufstellung:
Nr. X: Ehle.

e "HauptverkehrsstralRe mit Landesbedeutung"
(Z — Kap. 5.9.3; Neuaufstellung: Z — Kap. 5.3.2),
im Zuge der B 184 und der B 246a.

Der fur die Ortsumgehung Gommern/ Dannigkow (B 184) verwendete
Planungsstand "abgestimmte Planung" ist Uberholt, da sie zwischenzeit-
lich mit leicht geanderter Trassierung gebaut und in Nutzung ist. Im ersten
Entwurf der Neuaufstellung ist sie entsprechend als Bestand enthalten.

Der fur die Ortsumgehung Gommern/ Plotzky (B 246a) verwendete Pla-
nungsstand "Planung bedarf naherer Abstimmung" zeigt eine Linienflh-
rung in etwa tber den vorliegenden Geltungsbereich. Im ersten Entwurf
der Neuaufstellung ist die Verbindung mit Stand "Planung"” und einem-
westlicheren Linienverlauf Uber die K 1219 bei Vogelsang enthalten. Die
OU war zwar mit Linienweg der REP-Neuaufstellung fir den Bundesver-
kehrswegeplan 2030 angemeldet, ist aber nicht in dessen Bedarfslisten
aufgenommen worden.

¢ Vorbehaltsgebiet "Landwirtschaft" (G — Kap. 5.7.1):
Nr. 5: Ackerlandgebiete des Vorflaming;
umfasst Teile westlich des Siedlungsrands sowie Niederungsbereiche der
Ehle Richtung Vogelsang.
Im ersten Entwurf der Neuaufstellung ist die angrenzende Flache nicht
mehr enthalten.

¢ Vorbehaltsgebiet "Forstwirtschaft" (G — Kap. 5.7.5)
Nr. 23: Waldgebiet stdlich Wahlitz;
im Gebiet der westlich des Ortsrands gelegenen Waélder.
Im ersten Entwurf der Neuaufstellung ist diese Kategorie der Vorbehalts-
gebiete nicht mehr enthalten.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt auf bisher unbebauter Flache von rd. 4,1 ha in-
nerorts der Kernstadt im Wesentlichen "allgemeines Wohngebiet", "Mischgebiet" so-
wie "StralRenverkehrsflache" fest. Diese Art der baulichen Nutzungen ist aus den re-
gionalplanerischen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung entwickelt. Die Ab-
stande der Baugebiete zur Ehle greifen Strukturen der dbrigen innerértlichen Bebau-
ung auf und sind ausreichend grof3, um die Vernetzung des 0kologischen Verbund-
systems im Ehleverlauf zu gewahrleisten. Die Planung wird daher als mit den regio-
nalplanerischen Zielen der Raumordnung vereinbar betrachtet.

Entwicklung des Bauleitplans/ Rechtslage

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gommern ist nach seiner Neuaufstellung seit
dem 28.02.2017 wirksam. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich
am westlichen Rand der Kernstadt Gommerns. In ihm werden Wohnbauflache (W)
und gemischte Bauflache (M), eine Trinkwasser- (TW) und Abwasserleitungen (AW)
sowie eine Grinflache mit einer Altlast bzw. Altlast-Verdachtsflache Nr. 30516 im Be-
reich der ehemaligen Klaranlage dargestellt. In der Umgebung grenzen an: Kleingar-
ten und weitere Griunflachen, gewerbliche Bauflache im Westen, die Sonderbaufla-
che (S) "Verbrauchermarkt" des Ehle-Markts im Norden sowie im Suden der Fluss-
raum der Ehle mit dem FFH-Gebiet Nr. 199 "Ehle zwischen Méckern und Elbe".

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Flachennutzungsplan Gommern (Ausschnitt 0.M.)
mit Umgrenzung des B-Plans "Nérdlich der Ehle"

Der vorliegende Bebauungsplan setzt auf insgesamt rd. 4,1 ha u.a. allgemeine Wohn-
gebiete (WA) und Mischgebiete (Ml), Verkehrsflachen sowie 6ffentliche und private
Grunflachen fest. Die Lage der beiden Baugebietskategorien zueinander und in Hin-
blick auf die benachbarten Gewerbe- und Handelsnutzungen wird zwar in ahnlicher,
abgeschichteter stadtebaulicher Gliederung wie im Flachennutzungsplan vorgenom-
men, die geometrische Ausformung der Baugebiete ist aber leicht unterschiedlich. Da
die Darstellungen des Flachennutzungsplans keinen parzellenscharfen Aussagecha-
rakter haben, werden die Festsetzungen des Bebauungsplans als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt betrachtet.

Die Stadt Gommern berticksichtigt als Rechtsgrundlage bei der Erstellung des vorlie-
genden Bebauungsplans u.a. folgende Gesetze und Verordnungen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634),

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BauNVO 90 — BGBI. I, S. 132), zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057),

¢ Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (PlanZV — BGBI. | 1991, S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I, S. 1057) sowie

o Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 17.06.2014
(KVG LSA - GVBI. LSA 2014, S. 288).

Buro fir Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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13

Notwendigkeit der Planaufstellung: Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Bebauungsplans

Die Bauleitplanung ist notwendig, um der entsprechenden Baulandnachfrage im regi-
onalplanerischen Grundzentrum der Stadt mit planungsrechtlich vorbereiteter Flache
begegnen zu kénnen.

Der Geltungsbereich wird erstmalig mit verbindlicher Bauleitplanung tberplant. Die
Flache ist ein bisher weitgehend nutzungsfreies Offenland. Am 6stlichen Rand liegt
ein Grunschnittsammelplatz der Stadt Gommern, am sidlichen Rand verlauft eine
Wegeverbindung entlang der Ehle. Diese Nutzungen sollen zu Gunsten baulicher
Nutzungen fir das Wohnen und das das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbe
aufgegeben werden. Zu diesem Zweck setzt der vorliegende Bebauungsplan auf ins-
gesamt rd. 4,1 ha u.a. allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (M), Ver-
kehrsflachen sowie offentliche und private Grinflachen fest. Die grundsatzliche
Standortdiskussion zur Entwicklung der Baugebiete an dieser Stelle des Ortes wurde
auf Ebene der Flachennutzungsplanung gefihrt.

Begleitend zur Planaufstellung hat die Gemeinde gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Um-
weltprifung durchgefihrt, die ihren Niederschlag im in die Begriindung integrierten
Umweltbericht gefunden hat. Innerhalb des Umweltberichts ist auch die fiir die Belan-
ge des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1a Abs. 3 BauGB durch-
zufuhrende Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) er-
gebnisorientiert dargestellt.

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.0 Planinhalt/ Begrindung
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Bebauungsplan

2.1 Baugebiete
Die Festsetzungen des Bebauungsplans umfassen rd. 2,18 ha Baugebiete. Verwen-
det werden allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (MI). Durch den Gel-
tungsbereich verlauft in West-Ost-Richtung zur ErschlieBung eine Planstral3e, an die
sich nach Norden die Mischgebiete und nach Sitden die allgemeinen Wohngebiete
angliedern. Die Anordnung der beiden Baugebietskategorien zueinander sowie in

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Hinblick auf die benachbarten Nutzungen, westlich und norddstlich Handwerk und
Gewerbe, nordlich angrenzend Einzelhandel, geschieht in stadtebaulich abgeschich-
teter Reihenfolge mit den Mischgebieten zwischen den allgemeinen Wohngebieten
einerseits und den Gebieten mit hauptsachlich Gewerbenutzung andererseits. Die
grundsatzliche schalltechnische Vertraglichkeit der Nutzungen zueinander wurde in
einer Schallimmissionsprognose untersucht und nachgewiesen (siehe auch Kap. 2.6
— Immissionsschutz).

Das mit diesem Bebauungsplan ermdéglichte Bebauungspotenzial stellt planungs-
rechtlich einen Eingriff in den Naturhaushalt dar, der ausgeglichen werden muss. Zu
diesem Zweck setzt er mit der textlichen Festsetzung Ziffer 3 Bepflanzungen zur qua-
lifizierten Aufwertung der Freiflachen fest, wodurch in der Gesamtschau der Eingriff
ausgeglichen werden kann (siehe auch Kap. 2.3 — Grunordnung bzw. Kap. 2.7 — Na-
turschutz und Landschaftspflege).

Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete erfolgt, um mafgeblich die Errichtung von
Wohngebauden planungsrechtlich vorzubereiten.

Um die Hauptnutzung "Wohnen" der allgemeinen Wohngebiete zu betonen, werden
mit der textlichen Festsetzung Ziffer 1.1 die nach BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen durch Anlagen der Verwaltung, durch Gartenbaubetriebe und durch
Tankstellen ausgeschlossen. Fir diese Nutzungen stehen im Stadtgebiet ausrei-
chend andere und stéadtebaulich besser geeignete Flachen zur Verfigung, z.T. be-
reits in der nordlichen Nachbarschaft zum Geltungsbereich. Die festgesetzten allge-
meinen Wohngebiete sind in Summe rd. 0,75 ha grol3.

Mafe der baulichen Nutzung

Die in den allgemeinen Wohngebieten festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
ermdglicht eine Bebauung durch die Hauptnutzung von bis zu 40 % der Grundstiicks-
flache und gem. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO eine grundsétzliche Gesamtversiegelung durch
Haupt- und Nebenanlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten usw.) von bis zu 60 %.
Durch diesen Wert der GRZ wird einerseits vorgegeben, dass die allgemeinen
Wohngebiete durch die Anlage von Hausgéarten stark durchgrint werden. Anderer-
seits ermdglicht der Wert eine GréRenordnung der Bebauung, wie sie zeitliblich nach-
gefragt wird.

Des Weiteren wird die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal? auf ‘zweigeschossig'
und die Traufhdhe auf maximal 6 m begrenzt. Dieser Rahmen greift einerseits den
Wunsch nach einer hohen Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke auf, andererseits be-
grenzt er durch die Definition der Traufhthe eine hinter iberhohen Drempeln bzw. At-
tiken versteckte Dreigeschossigkeit durch ausgebaute Dach- bzw. Staffelgeschosse.
Die Festsetzung stellt dabei sicher, dass sie gleichermalf3en fir Geb&ude mit geneig-
ten Dachern wie fir Gebaude mit Flachdachern gilt. Bei Flachdachgebauden bleiben
die bauordnungsrechtlich zuldssigen Staffelgeschosse ebenso unberticksichtigt wie
die Giebelhdhe bei Gebauden mit geneigtem Dach. Die Hohenbegrenzung der im
Wesentlichen raumbildenden Fassaden auf 6 m greift die in der Umgebung westlich
der Stral3e "Im Gewerbepark" teilweise vorhandenen Hohen auf und stellt zusammen
mit den Traufhdhenbegrenzungen der ndérdlich gelegenen Mischgebiete von
6 und 9 m eine Staffelung zu den Bauhdhen im nordlich an den Geltungsbereich an-
grenzenden Bauten des Einzelhandels im Ehle-Markt her. Die Festsetzungen dienen
dadurch der Einbindung der Neubebauung in das Ortsbild.
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2.1.2

Bauweise/ Baugrenzen

Mit Blick auf die Uberwiegend nachgefragte Einfamilienhausbebauung wird als Bau-
weise die offene Bauweise festgesetzt und im 6stlichen allgemeinen Wohngebiet nur
die Errichtung von Einzelhausern zugelassen. Mit den Festsetzungen wird eine locke-
re Bebauungsstruktur erreichte bzw. fir eine starke Durchgriinung der Baugebiete
durch die privaten Hausgarten gesorgt. Das westliche allgemeine Wohngebiet enthalt
nicht die Verpflichtung auf den Bau von Einzelhdusern, da bei der Gro3e des Bauge-
biets von rd. 0,11 ha und zum jetzigen Zeitpunkt nicht entschieden werden kann, ob
dort auch eine Doppelhausbebauung gewtinscht wird. Die relativ dichtere Bebauung
durch ein Doppelhaus ware an dieser Stelle des Ubergangs zwischen den dichteren
Bebauungsstrukturen westlich der StralBe "Im Gewerbepark" und den 6stlich zulassi-
gen Einzelhdusern stadtebaulich vertraglich.

In den allgemeinen Wohngebieten werden die mit Hauptgeb&uden uberbaubaren
Grundstucksflachen zugunsten der Flexibilitat der Bauherrn bei der Ausnutzung der
Baugrundstiicke grof3ztigig durch Baugrenzen bestimmt, die im Wesentlichen entlang
der Erschief3ungsstral3e und zu den aufl3eren R&ndern nur den nach der Bauordnung
des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) erforderlichen Mindestabstand von 3,0 m an
den Grundstiicksgrenzen tUbernehmen. Von diesem Grundsatz wird einerseits in dem
westlichen Bereich mit Grundstiickstiefen, die keine zweireihige Bebauung zulassen,
abgewichen, da hier die Bebauung auf einen Streifen entlang der ErschlieBungsstra-
Be konzentriert werden soll. Dadurch wird die Bebauung am Ehle-Raum und im
Ubergang zu den westlich anschlieBenden Wochenendhausern offener gehalten.
Zum zweiten wird entlang der zwischen den beiden allgemeinen Wohngebieten ver-
laufenden Trinkwasserfernleitung der Abstand der Baugrenzen zur Leitung mit 5 m
festgesetzt. Die Schutzstreifenbreite betragt je Leitungsseite 4 m. Der um 1 m gréRe-
re Abstand der Baugrenzen ermdglicht ein konfliktfreies Nebeneinander der Haupt-
baukoérper und der Zugriffsmdglichkeit des Leitungstragers auf den Schutzstreifen.

Mischgebiete (MI) gem. § 6 BauNVO

Die Festsetzung von Mischgebieten erfolgt, um gleichermalen die Errichtung von
Wohngebauden und Gebauden fur das das Wohnen nicht wesentlich storende Ge-
werbe planungsrechtlich vorzubereiten.

Die Nutzungen durch Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und durch Vergnigungsstatten werden durch die textli-
che Festsetzung Ziffer 1.2 ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer grol3en Flachenin-
anspruchnahme und relativ starker Nutzungsverkehre an dieser Stelle im Siedlungs-
geflige als stadtebaulich stérend beurteilt werden und gleichzeitig im Stadtgebiet fur
diese Nutzungen ausreichend andere und stadtebaulich besser geeignete Flachen
vorhanden sind, z.T. bereits in der nordlichen Nachbarschaft zum Geltungsbereich.
Eine Ausdehnung der Flachen fir Einzelhandelsnutzungen in der angrenzenden
Nachbarschaft zum Einzelhandelszentrum des Ehle-Marktes soll aus stadtebaulichen
Grinden dezidiert nicht vorgenommen werden, da die in dem Einzelhandelszentrum
vorhanden Flachen fur die Versorgung des Grundzentrums Gommern ausreichend
sind. Durch das Mischgebiet am nérdlichen Geltungsbereich verlauft eine Trinkwas-
ser-Hauptversorgungsleitung der Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH (TWM).
Durch die textliche Festsetzung Ziffer 1.3 wird festgesetzt, dass als bauliche Nutzun-
gen lediglich befestigte Geh- und Fahrwege sowie Stellplatze zulassig sind. Die Be-
stimmung stellt sicher, dass sowohl eine Nutzung des Grundeigentums durch den
Besitzer als auch ein ggf. notwendiger Zugriff des Leitungstragers auf die Hauptver-
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sorgungsinfrastruktur mit allgemeingesellschaftlicher Bedeutung mit relativ geringem
technischen Aufwand und entsprechend geringen Begleitkosten méglich ist. Eine zu-
sétzliche Aussage der Festsetzung Ziffer 1.3 Uber die Hauptnutzungen kann entfal-
len, da der definierte Streifen aul3erhalb der durch Baugrenzen umschlossenen Be-
reiche liegt und einer Nutzung mit Hauptgebauden daher nicht zugéanglich ist. Die
festgesetzten Mischgebiete sind insgesamt in Summe rd. 1,43 ha grof3.

Immissionsschutz

Die Schallimmissionsprognose hat errechnet, dass im nordlichen Bereich der Misch-
gebiete ein Einwirken von fur Mischgebietsverhaltnisse zu hohen Immissionen durch
die Nutzungen im nérdlich angrenzenden Einzelhandelszentrum unterbunden werden
muss. Im Bebauungsplan wird deshalb zeichnerisch mit dem entsprechenden Plan-
zeichen entlang der Grenze des Geltungsbereichs als aktive Larmschutzmafnahme
die Errichtung einer Larmschutzanlage festgesetzt, die die Mischgebietsfestsetzung
Uberlagert. Zum gegenwartigen Planungsstand ist noch nicht entschieden, in welcher
Bauart und damit mit welcher Grundflachenbreite die Larmschutzanlage gebaut wer-
den soll. Um der Mischgebietshebauung einen mdglichst flexible Anpassung an die
noch vorzunehmende Planung zu ermdglichen, wird im Bereich des Mischgebiets
dessen Ausdehnung vollflachig unter die Festsetzungsflache der Larmschutzanlage
ausgedehnt.

Die rdumliche Ausdehnung der Larmschutzanlage folgt in der West-Ost-Orientierung
der Grundsticksausdehnung des Einzelhandelszentrums, da der dort angrenzende
Fahrweg mit seinen Nutzungen auch zur Nachtzeit eine lineare Schallquelle darstellt,
die auf ganzer Lange abgeschirmt werden muss. Die Ausdehnung der Larmschutzan-
lage geht deshalb Uber die Flache des Mischgebiets ostwarts hinaus auf ein dort in
dem Bereich ansonsten nur grinrdaumlich genutzte Flache. Die zweite Ausdehnungs-
richtung wird mit einer Breite von 10 m gewahlt, um sowohl die Errichtung eines
Larmschutzwalls als auch die einer Larmschutzwand zu erméglichen. Die im Schall-
gutachten errechneten Spezifikationen der Larmschutzanlage, die Schirmhdhe und
das Schalldamm-Malf3, werden mit der zugehoérigen textlichen Festsetzung Ziffer 7 zur
Umsetzung vorgeschrieben. Zusammengenommen wird durch diese Festsetzungen
bauleitplanerisch sichergestellt, dass in den Mischgebieten die gebietstypischen
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau"
und damit allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse si-
chergestellt sind.

MalRe der baulichen Nutzung

Die in den Mischgebieten festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,5 bzw. 0,6
ermoglichen eine Bebauung durch die Hauptnutzung von bis zu 50 bzw. 60 % der
Grundstucksflache und gem. § 19 Abs. 4 BauNVO eine grundsétzliche Gesamtver-
siegelung durch Haupt- und Nebenanlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten usw.)
von bis zu 75 bzw. 80 %. Durch diese Werte der GRZ wird einerseits vorgegeben,
dass auch die Mischgebiete durch die Anlage von Griunflachen und Hausgéarten
durchgriint werden. Andererseits ermoglichen die Werte, insbesondere der hdhere an
der Grenze des MI; zum nérdlich gelegenen Einzelhandelszentrum, eine stadtebauli-
che Verdichtung bzw. Staffelung der Verdichtung der Bebauung.

Des Weiteren wird die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal auf ‘zweigeschossig’
und die Traufhdhe auf maximal 6 m begrenzt. Der Festsetzungsrahmen greift einer-
seits den Wunsch nach einer hohen Ausnutzbarkeit der Baugrundsticke auf, ande-
rerseits begrenzt er durch die Definitionen der Traufh6he eine hinter tberhohen
Drempeln bzw. Attiken versteckte Hohergeschossigkeit durch ausgebaute Dach- bzw.
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2.2

Staffelgeschosse. Die Festsetzung stellt dabei sicher, dass sie gleichermaRRen flr
Gebaude mit geneigten Dachern wie fir Gebdude mit Flachdachern gilt. Bei Flach-
dachgebauden bleiben die bauordnungsrechtlich zulassigen Staffelgeschosse eben-
so unbericksichtigt wie die Giebelhdhe bei Gebauden mit geneigtem Dach. Die H6-
henbegrenzung der im Wesentlichen raumbildenden Fassaden auf 6 m greift die in
der Umgebung westlich der StralRe "Im Gewerbepark" sowie ndordlich im Einzelhan-
delszentrum teilweise vorhandenen Hohen auf. Dadurch wird einerseits eine Anpas-
sung in beide Richtungen aber auch eine gliedernde Grenze zum Rande des Einzel-
handelszentrums erreicht. Die Festsetzungen dienen dadurch der Einbindung der
Neubebauung in das Ortsbild. Die textliche Festsetzung Ziffer 3 dient der Klarstellung
der Definition der Traufhohe sowie der Uberleitung auf die Anwendung der Attikaho-
he.

Bauweise/ Baugrenzen

Da eine relativ kleinteilige bzw. Einzelbebauung beabsichtig wird, wird in den Misch-
gebieten die offene Bebauung festgesetzt und auf diese Weise eine lberlange, zu-
sammenhangende Bebauung ausgeschlossen. In dem Mischgebiet, das weder Uber-
gang zur nordlich angrenzenden Einzelhandelsnutzung noch Ubergang zur allge-
mein-gewerblichen Nutzung jenseits der StralRe "Im Gewerbepark” ist, wird mit Blick
auf die Uberwiegend nachgefragte Einfamilienhausbebauung nur die Errichtung von
Einzelhdusern zugelassen. Mit den Festsetzungen wird eine lockere Bebauungsstruk-
tur erreichte bzw. fur eine starke Durchgrinung der Baugebiete durch die privaten
Hausgarten gesorgt. Die Bauform des Einzelhauses ermdglicht neben dem Wohnen
auch eine Nutzung durch Gewerbe, welches das Wohnen nicht wesentlich stort.

In den Mischgebieten werden die mit Hauptgebauden Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zugunsten der Flexibilitéat der Bauherrn bei der Ausnutzung der Baugrundsticke
grof3zigig durch Baugrenzen bestimmt, die im Wesentlichen den nach der Bauord-
nung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) erforderlichen Mindestabstand von
3,0 m an den Grundstticksgrenzen tbernehmen. Von diesem Grundsatz wird lediglich
im nordlichen Mischgebiet entlang der querenden Trinkwasser-Hauptversorgungs-
leitung abgewichen. Der Abstand der Baugrenzen zur Leitung wird mit beiderseits je
5 m festgesetzt. Die Schutzstreifenbreite betragt je Leitungsseite 4 m. Der um 1 m
grolRere Abstand der Baugrenzen ermdglicht ein konfliktfreies Nebeneinander der
Hauptbaukdrper der Mischgebiete und der Zugriffsmdglichkeit des Leitungstragers
auf den Schutzstreifen. Die Baugrenzen Ubergreifen auch die Flache zur Errichtung
einer LArmschutzanlage. Zum gegenwartigen Planungsstand ist noch nicht entschie-
den, in welcher Bauart und damit mit welcher Grundflachenbreite die Larmschutzan-
lage gebaut werden soll. Um der Mischgebietsbebauung einen moglichst flexible An-
passung an die noch vorzunehmende Planung der Larmschutzanlage zu ermdgli-
chen, greifen die aus den Baugrenzen gebildeten Baufenster grof3ziigig tber die Fl&-
chen zur Errichtung der LArmschutzanlage.

Verkehrliche Belange/ Erschlie3ung

Die Einbindung in das Uberregionale und regionale StralRennetz besteht tber die an
der Kernstadt Gommern vorbeigefiihrte Bundesstraf3e 184 (Magdeburg — Dessau-
RoRlau), die geltungsbereichsnah vorbeifihrende B 246a sowie die Kreisstra-
Ben 1015 (Gommern — Pretzien; im Salzlandkreis: K 1759) und K 1220 (Gommern —
Biden). In das System des busgestutzten 6ffentlichen Personennahverkehrs ist die
der Geltungsbereich durch die tber die Magdeburger Stral3e gefiihrten Buslinien 701
(Gommern — Magdeburg) und 708 (Gommern — Burg) der Nahverkehrsgesellschaft
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Jerichower Land mbH eingebunden (néchstgelegene Haltestellen: "Magdeburger
Chaussee" sowie mit lediglich zeitweiser Nutzung: "Ehlepark™). Der n&chstgelegene
Halt des Schienenpersonennahverkehrs ist der Bahnhof Gommern.

Die insgesamt festgesetzten Verkehrsflachen haben eine GesamtgrofRe von rd.
0,50 ha. Sie bestehen aus Stralenverkehrsflache und Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung "Offentliche Parkflache".

StralRenverkehrsflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB/ Stral3enbegrenzungslinie

Fur die ErschlieBung der Baugebiete setzt der Bebauungsplan Stral3enverkehrsfla-
chen fest. Sie hat eine Grof3e von insgesamt rd. 0,46 ha. Die Rander der Stral3enver-
kehrsflache werden durch StralRenbegrenzungslinien festgesetzt und zeichnerisch
hervorgehoben.

Die Haupterschliel3ung erfolgt durch eine an den Wendeplatz der Strafl3e "Im Gewer-
bepark" anschlieende Planstral3e, die den Geltungsbereich bis an die ostliche Gren-
ze durchquert und dort in einen angrenzenden, vorhandenen Weg miindet. Die ge-
wahlte Breite von 8 m erméglicht sowohl die ErschlieBung des Uberwiegenden Anteils
des Geltungsbereichs als auch perspektivisch eine Vernetzung mit spéteren Bebau-
ungen in Richtung der 6stlich gelegenen Innenstadt von Gommern. Die Breite der
Verkehrsflache wurde in dieser Gro3e gewahlt, um im Ausbau der Flache eine Tren-
nung von Geh- und Fahrnutzung herstellen zu kénnen, da die Strecke auch fur Ful3-
ganger und Radfahrer eine wichtige innerdrtliche Wegeverbindung zwischen den
westlich gelegenen Gebieten Vogelsang und Schenkenteich, dem Ehle-Markt, den
Ostlich gelegenen Einrichtungen des Schul- und Sportzentrums, einschliel3lich eines
Kindergartens, sowie der nachfolgenden Innenstadt ist.

Zusatzlich zur HaupterschlieBung wird nach Norden eine NebenerschlieBung durch
die Mischgebiete hindurch mit einem Winkel ebenfalls zur StralBe "Im Gewerbepark"
gefuhrt. Die dafir festgesetzte Breite von 6 m ist aufgrund der nachrangigen Bedeu-
tung geringer gewahlt als bei der HaupterschlieBung. Fir sie ist ein Ausbau mit der-
zeit Mischverkehrsflache angedacht.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Offentliche Parkflache"
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Des Weiteren wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Offentliche
Parkflache" festgesetzt. Dadurch wird auch im o6ffentlichen Raum ein zusétzliches
Angebot fur den ruhenden Verkehr geschaffen. Der Rand der Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung, der nicht zugleich Grenze zur StraRenverkehrsflache ist,
wird ebenfalls durch eine StralRenbegrenzungslinie festgesetzt und zeichnerisch her-
vorgehoben. Die Nutzungsmdglichkeiten der "Offentliche Parkflache" wird durch die
textliche Festsetzung Ziffer 4 naher bestimmt. Die zulassigen Nutzungen (Parken,
Grundstuckszufahrten und Begriinung) erlauben einen der ortlichen Situation ange-
passten und angemessenen Nutzungsrahmen. Die Mdoglichkeiten der Begrinung
werden in der gesamten Flache durch die durch die Flache verlaufende Trinkwasser-
Fernleitung und ihren Schutzstreifen eingeschrankt.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Offentliche Parkflache" hat eine
GroRRe von rd. 0,04 ha.
Ruhender Verkehr

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird einerseits durch die festgesetzte "Offent-
lichen Parkflache" Rechnung getragen. Andererseits werden dadurch die Eigentiimer
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der Baugrundstiicke nicht von ihrer grundsatzlichen Verpflichtung nach Bauordnung
"Sachsen-Anhalt" entbunden, die aufgrund der Grundstiicksnutzungen erforderlichen
privaten Stellplatze durch Garagen und/oder dafiir vorgesehene Stellplatzflachen im
Zuge der Bauanzeige- bzw. des Baugenehmigungsverfahrens auf den privaten
Grundsticken nachzuweisen.

Versorgungsanlagen/ Hauptleitungen/ Ver- und Entsorgung

2.4

Das Baugebiet kann an in der Nachbarschaft bestehende Verbundnetze fir Erdgas,
elektrische Energie, Wasser und Abwasser angeschlossen werden. Die Leitungsnet-
ze sind in der Stral3e "Im Gewerbepark" vorhanden.

Elektrische Energie und Erdgas sind Uber die Versorgungsnetze der Avacon AG er-
haltlich; Grundversorger beider Energien ist die E.ON Energie Deutschland GmbH.
Die Trinkwasserversorgung sowie die zentrale Entsorgung von Abwasser (Schmutz-
und Niederschlagswasser) geschehen in Tragerschaft des stadtischen Eigenbetriebs
Wasser und Abwasser Gommern, betrieben durch die Firma Heidewasser GmbH. Die
Schmutzwasserbehandlung geschieht in der Klaranlage Schénebeck-Frohse.

Die Abfallentsorgung der Siedlungsabfélle (u.a. Bioabfall, Restmdill, Sperrmull) ge-
schieht in Tragerschaft des Landkreises Jerichower Land durch die Abfallwirtschafts-
gesellschaft Jerichower Land mbH (AJL).

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegen verschiedene Anlagen
und Einrichtungen der Ver- und Entsorgungstrdger, die mit den entsprechenden
Planzeichen in den Bebauungsplan tibernommen wurden. Es handelt sich dabei um
eine Ubergabestelle der beiden Trager der Trinkwasserversorgung, um zwei Pump-
werke der Abwasserentsorgung sowie um unterirdische Trink- und Abwasserleitun-
gen mit den mitgeteilten zugeordneten Schutzstreifen.

Griinordnung

Die festgesetzten o6ffentlichen und privaten Grunflachen sind zusammengenommen
rd. 0,56 ha groR. Mit Ausnahme der Grinflache im Bereich der Larmschutzanlage
zum Einzelhandelszentrum Ehle-Markt hin, liegen unter den Grinflachen zahlreiche
Einrichtungen und Anlage von Trinkwasserver- und Abwasserentsorgungstragern. Mit
der textlichen Festsetzung Ziffer 5 wird sichergestellt, dass diese Nutzungskombinati-
on auch planungsrechtlich nachvollzogen wird.

Offentliche Griinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Der Bebauungsplan setzt offentliche Grinflachen auf den Flachen zwischen der Ehle
und den Baugebieten sowie im Ubergang zu den ostlich angrenzenden Kleingarten
fest, die auch weiterhin dieser Freiraumnutzung dienen sollen. In der 6ffentlichen
Griinflache liegen unterirdische Trink- und Abwasserleitungen sowie eine Ubergabe-
stelle zwischen zwei Trinkwasserversorgern. Die o6ffentlichen Grinflachen sind insge-
samt rd. 0,38 ha grol3.

Private Grunflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Der Bebauungsplan setzt private Grunflachen auf Flachen fest, die im Bereich von
unterirdischen Trink- und Abwasserleitungen, deren Schutzstreifen sowie im Bereich
eines Abwasserpumpwerks liegen. Des Weiteren wird im Nordwesten des Flurstiicks
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Nr. 1133/297 (Gemarkung Gommern, Flur 3) die Flache als private Grinflache fest-
gesetzt, die einerseits zugleich als Flache fir besondere Anlagen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes fur
die Errichtung einer Larmschutzanlage festgesetzt ist, und um gleichzeitig die vor-
handene Baum-Strauch-Hecke in dem Bereich der Larmschutzanlage als Bestand mit
aufzunehmen und damit bauleitplanerisch zu sichern. Eine weitergehende Nutzung
und eine offentliche Zuganglichkeit sind fur diese privaten Griinflachen nicht vorgese-
hen. Sie haben insgesamt eine GréRRe von rd. 0,17 ha.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB

Im Norden des Flurstiicks Nr. 1133/297 (Gemarkung Gommern, Flur 3) umfasst die
Flache eine vorhandene Baum-Strauch-Hecke zwischen der Grundstiicksgrenze und
der aus schalltechnischen Griinden bauleitplanerisch notwendigen Festsetzung fur
die Errichtung einer Larmschutzanlage. Durch die zugehorige textliche Festsetzung
Ziffer 6 wird erreicht, dass der vorhandene heimische Gehdlzbestand zu unterhalten
und ggf. nach Abgang zu ersetzen ist. Die Breite des Streifens wurde mit 10 m ge-
wahlt, um einerseits der Gehdolzstruktur einen ausreichend groBen Wuchsraum zur
Verfigung zu stellen und um andererseits die Larmschutzanlage fur deren effektive
Wirkung maoglichst dicht an die nérdlich angrenzenden Schallquellen der Einzelhan-
delsnutzungen zu bringen. Die Flachen hat eine Gréf3e von rd. 0,04 ha.

Larmschutz

Der Geltungsbereich ist aus der Umgebung verschiedenen Larmeinflissen ausge-
setzt. Die Emittenten sind die gewerblichen Nutzungen westlich der Stra3e "Im Ge-
werbepark", die Nutzungen des Einzelhandelszentrums des Ehle-Marktes ndrdlich
angrenzend, sowie in nordlicher und nordgstlicher Richtung sowohl der Stral3enver-
kehr auf der Magdeburger Stral3e (B 246a) als auch die Industriegebiete nérdlich der
Magdeburger Strale. Um den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in Hinblick auf den Larmschutz ausreichend Rechnung tragen zu
kénnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten eingeholt ®). Dem Gutachten hat da-
bei ein Planungsstand des Bauleitplans zugrunde gelegen, der zwischenzeitlich zu
dem in der friihzeitigen Beteiligungsrunde der Offentlichkeit und der Trager 6ffentli-
cher Belange vorgelegten Vorentwurf des Bebauungsplans weiterentwickelt wurde.
Die Ergebnisse des Gutachtens kdnnen auf den Vorentwurf angewendet werden,
doch es ist vorgesehen, im Rahmen der Weiterentwicklung der Planung zum Entwurf
des Bebauungsplans das Gutachten zu aktualisieren. Zur raumlichen Beurteilung der
Schallimmissionen wurden 24 Immissionspunktorte tber die Flache des Geltungsbe-
reichs verteilt, an denen auf den beiden Einwirkhéhen des ersten und des zweiten
Vollgeschosses (EG und OG) je ein Immissionspunkt fir die Simulationsberechnung
gelegt wurde. Es wurden also 48 Immissionspunkte untersucht. Nachfolgend ist die
Infografik des Gutachtens Uber die Lageverteilung der Immissionspunkte abgebildet,
erganzt um den einskizzierten Verlauf der vorgesehenen HaupterschlielBungsstral3e
des Vorentwurfs des Bebauungsplans. Die nérdlich der Planstral3e gelegenen Immis-
sionspunkte liegen in Mischgebieten des Bebauungsplans, die stdlich gelegenen in

0ko-control GmbH: Schallimmissionsprognose fur den Bebauungsplan "Nérdlich der Ehle" in Gommern
(Berichts-Nr. 1-17-05-053). Schénebeck, 27.03.2017

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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den allgemeinen Wohngebieten (IPkt. 19-22 und 35-48) und die Punkte 49 und 50 im

Bereich der Planstralle.
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Schallimmissionsprognose: Immissionspunkte
mit skizzierter HaupterschlieRungsstralle

Die schalltechnische Untersuchung unterscheidet die Schallquelle nach zwei Fallen,
zu einen den Gerauschen des StraRenverkehrs, die auf Grundlage der DIN 18005 —
"Schallschutz im Stadtebau" zu beurteilen sind, zum anderen die Gerausche auf-
grund gewerblicher Nutzungen, deren Untersuchung auf Grundlage der Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) erfolgen muss. In beiden Betrachtungs-
systemen wird der Tag differenziert betrachtet, aufgeteilt nach 'tags' (06:00 bis 22:00

Uhr) und 'nachts' (22:00 bis 06:00 Uhr).

Fur die Beurteilung des Larms durch StraRenverkehr benennt die DIN 18005 bau-
gebietstypische Orientierungswerte der Larmpegel. Es sind im vorliegenden Fall:

Orientierungswerte

Gebietseinordnung
aufgrund Verkehr [in dB(A)]

(Baugebiet)

tags nachts
Allgemeines Wohngebiet 55 45
Mischgebiet 60 50

Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1

Die errechneten Pegelwerte fur die Immissionspunkte aufgrund des StraRenverkehrs
der Magdeburger Straf3e (B 246a) liegen allesamt deutlich unter den niedrigeren Ori-

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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entierungswerten des allgemeinen Wohngebiets. Der héchste Prognosewert tagstiber
betragt 45,8 dB(A), der héchste Nachtwert 38,4 dB(A). Die durch den StraRenverkehr
verursachten Larmimmissionen im Geltungsbereich sind daher unkritisch.

Fur die Beurteilung des Larms aufgrund gewerblicher Nutzungen und Anlagen
benennt die TA La&rm baugebietstypische Immissionsrichtwerte der Larmpegel. Es
sind im vorliegenden Fall:

Gebietseinordnung Immissionsrichtwerte
(Baugehiet) [in dB(A)]

tags nachts
Allgemeines Wohngebiet 55 40
Mischgebiet 60 45

Immissionsrichtwerte nach TA Larm

Die Prognose der Gewerbelarm-Immissionen hat an den Immissionspunkten 1 bis 8
(siehe nachfolgenden Ausschnitt aus dem Schallgutachten) in der Nachtzeit deutliche
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fir Mischgebiete von 45 dB ergeben.
An einem Ort wird auch in der Tageszeit der Richtwert von 60 dB nicht erreicht. Die
Uberschreitungen sind in der folgenden Tabelle rot hervorgehoben. Die Uberschrei-
tungen der Nachtwerte resultiert maf3geblich aus den nachtlichen Lieferverkehren, die
unmittelbar jenseits der Geltungsbereichsgrenze entlanggefihrt werden.

Immissionsberechnung Werktag (06h-22h) Nacht (22h-06h)
Industrie ['Gewerbelarm'] IRW LrA IRW LrA

[dB] [dB] [dB] [dB]
IPkt001 EG Mischgebiet 60 56,3 45 51,8
IPkt002 Mischgebiet 60 56,8 45 52,3
IPkt003 EG Mischgebiet 60 57,2 45 52,6
IPkt004 Mischgebiet 60 58,1 45 52,9
IPkt005 EG Mischgebiet 60 62,0 45 52,8
IPkt006 Mischgebiet 60 62,1 45 53,2
IPkt007 EG Mischgebiet 60 56,1 45 47,4
IPkt008 Mischgebiet 60 57,3 45 49,2

Schallimmissionsprognose: Larmbelastung durch Gewerbeldrm [Auszug]
Daten: © 6ko-control GmbH

Neben den ausfihrlich besprochenen Immissionspunkten mit Uberschreitungen wer-
den auch an den Punkten 21, 22, 26, 49 und 50 die Immissionsrichtwerte nachts
uberschritten. Die hiertiber hinaus als Uberschreitung markierten Prognosepegel stel-
len sich nach Korrektur der Gebietseinordnung, von WA in MI, nicht mehr als Uber-
schreitung dar (betrifft IPkt 29-34 und 51-60).

Die Identifizierbarkeit der fur die Uberschreitung wesentlich verantwortlichen Quelle,
die zudem nah am Einwirkungsraum liegt, ermdglicht es, durch eine aktive Larm-
schutzanlage in Form einer Larmschutzwand oder eines Walls entlang der Grenze
des Plangeltungsbereichs zum ndérdlich benachbarten Einzelhandelszentrum Ehle-
Markt die Schallquelle effektiv abzuschirmen. Das Schallgutachten benennt die Rah-
menbedingungen fur die Wirksamkeit mit: Schirmhéhe = 4 m, MindestschalldAmm-
MalR R'w = 18 dB sowie dass bei Errichtung einer Larmschutzwand der westseitige
Abschluss u-férmigen erfolgen muss. Mit diesen Spezifikationen wurde deshalb mit

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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der textlichen Festsetzung Ziffer 7 die Festsetzung der Flache fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes erganzt.

Die Prognoseberechnung aller Immissionspunkte wird nachfolgend mit eingearbeite-
ter Korrektur der Immissionsrichtwerte infolge der gednderten stadtebaulichen Pla-
nung wiedergegeben. Lediglich am Immissionspunkt 50 bleibt eine geringflgige
Uberschreitung des Immissionsrichtwerts nachts um 0,8 dB(A) bestehen. Dieser Um-
stand wird derzeit als unkritisch bewertet, da der Immissionspunkt nunmehr im Be-
reich der PlanstraRRe liegt, in der Uberarbeitung der Immissionspunktort nach Suden,
also ins Ruhigere verschoben werden wird und ggf. mit einer Verschiebung der Stra-
Be die Lage des Immissionspunktortes nachgearbeitet werden kann.

Gesamtschau: Unter der Bedingung, dass eine Larmschutzanlage wie definiert ent-
steht, werden im Geltungsbereich die Orientierungswerte nach der DIN 18005 und
die Immissionsrichtwerte nach der TA Larm eingehalten. Mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse herstellbar sind.

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Immissionsberechnung Werktag (06h-22h) Nacht (22h-06h)
Industrie ['Gewerbeldarm'] IRW LrA IRW LrA

[dB] [dB] [dB] [dB]
IPkt001 EG Mischgebiet 60 49,3 45 40,5
IPkt002 Mischgebiet 60 53,4 45 44,8
IPkt003 EG Mischgebiet 60 49,2 45 40,3
IPkt004 Mischgebiet 60 54,0 45 44,4
IPkt005 EG Mischgebiet 60 51,2 45 40,7
IPkt006 Mischgebiet 60 55,7 45 44,5
IPkt007 EG Mischgebiet 60 53,1 45 41,3
IPkt008 Mischgebiet 60 54,0 45 43,0
IPkt009 EG Mischgebiet 60 52,8 45 41,4
IPkt010 Mischgebiet 60 53,0 45 41,8
IPkt019 EG Allg. Wohngebiet 55 50,5 40 39,4
1Pkt020 Allg. Wohngebiet 55 50,6 40 39,5
IPkt021 EG Allg. Wohngebiet 55 50,8 40 39,9
IPkt022 Allg. Wohngebiet 55 50,9 40 40,0
IPkt023 EG Mischgebiet 60 51,3 45 40,8
IPkt024 Mischgebiet 60 51,4 45 41,1
IPkt025 EG Mischgebiet 60 52,7 45 42,4
IPkt026 Mischgebiet 60 53,5 45 43,7
IPkt029 EG Mischgebiet 60 54,1 45 40,8
1Pkt030 Mischgebiet 60 54,3 45 41,3
IPkt031 EG Mischgebiet 60 53,5 45 40,5
1Pkt032 Mischgebiet 60 53,7 45 40,9
IPkt033 EG Allg. Wohngebiet 55 53,1 40 40,0
IPkt034 Allg. Wohngebiet 55 53,2 40 40,2
IPkt035 EG Allg. Wohngebiet 55 52,7 40 39,5
IPkt036 Allg. Wohngebiet 55 52,8 40 39,6
IPkt037 EG Allg. Wohngebiet 55 52,8 40 39,4
IPkt038 Allg. Wohngebiet 55 52,9 40 39,5
IPkt039 EG Allg. Wohngebiet 55 53,0 40 39,6
1Pkt040 Allg. Wohngebiet 55 53,1 40 39,7
IPkt041 EG Allg. Wohngebiet 55 53,1 40 39,5
1Pkt042 Allg. Wohngebiet 55 53,2 40 39,6
IPkt043 EG Allg. Wohngebiet 55 53,0 40 39,2
IPkt044 Allg. Wohngebiet 55 53,1 40 39,3
IPkt045 EG Allg. Wohngebiet 55 53,2 40 39,4
IPkt046 Allg. Wohngebiet 55 53,3 40 39,5
IPkt047 EG Allg. Wohngebiet 55 53,8 40 40,0
1Pkt048 Allg. Wohngebiet 55 53,9 40 40,2
IPkt049 EG Allg. Wohngebiet 55 54,4 40 40,7
IPkt050 Allg. Wohngebiet 55 54,5 40 40,8
IPkt051 EG Mischgebiet 60 54,7 45 41,1
IPkt052 Mischgebiet 60 54,8 45 41,3
IPkt053 EG Mischgebiet 60 54,2 45 40,8
IPkt054 Mischgebiet 60 54,3 45 41,0
IPkt055 EG Mischgebiet 60 54,1 45 40,8
IPkt056 Mischgebiet 60 54,2 45 41,0
IPkt059 EG Mischgebiet 60 54,5 45 41,2
IPkt060 Mischgebiet 60 54,7 45 41,6

Schallimmissionsprognose: Larmbelastung nach Einsatz einer Larmschutzwand (H =4 m) [Teil 2]

Daten: © 6ko-control GmbH;

Korrektur der Immissionsrichtwerte kursiv geschrieben.

Bdro fur Stadtplanung GbR
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2.6 Flachenbilanz
In den vorangegangenen Kapiteln wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans
begriindet. Die nachfolgende Tabelle stellt die flachenhaften Festsetzungen des Be-
bauungsplans mit ihren Grof3en und den Anteilen an der Gesamtflache zusammen-
gestellt. Die Festsetzungsflachen flllen die Flache des Geltungsbereiches nicht aus.
Die Flurstiicke Nr. 1133/297 und 300/9, beide Flur 3 der Gemarkung Gommern, wur-
den nur in den Teilen Uberplant, wie sie fur die Umsetzung der Planungsabsicht im
Ubrigen Geltungsbereich notwendig gewesen sind. Die Gréf3e der Flache ohne fla-
chenhafte Festsetzungen betragt rd. 0,86 ha.
Nutzung Flache Anteil
Baugebiete 2,18ha |{ 53,1%
Allgemeine Wohngebiete 0,75 ha 18,4 %
Mischgebiete 1,43 ha 34,8 %
darin zugleich Flache fur besondere Anlagen zum
Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen ... 0,10 ha 2,5 %
Verkehrsflachen 050ha |1 122%
StralRenverkehrsflache 0,46 ha 11,3 %
Offentliche Parkflache 0,04 ha 0,9 %
Grunflachen 056ha |{ 13,6%
Offentliche Griinflache 0,38 ha 9,3%
Private Grinflache 0,17 ha 4.2 %
Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von 0,04 ha 0,9%
Gewassern
Flache fur besondere Anlagen zum Schutz gegen schad- 011 ha 27 %
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG ’ '
Ohne Festsetzung einer Flache 0,86ha |4 21,1%
Geltungsbereich / Gesamtflache 410ha |—» 100%
Erlauterung: Die Werte der "Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen von Baumen,
StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewaéssern” und die Werte der
"Flachen fur besondere Anlagen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des BImSchG" gehen nicht gesondert in die Gesamtsumme ein, da sie dort
bereits als Mischgebiete und als private Griinflaiche enthalten sind.
2.7 Altlasten

Auf den beiden Flursticken 300/9 und 1133/297 befindet sich laut Flachennutzungs-
plan eine Altlast bzw. Altlastverdachtsflache mit der Inventar-Nr. 30516 — "Klaranlage
des Zentralen Reparatur- und Ausristungswerkes (ZRAW)". Néhere Informationen
dazu konnen beim Altlastenkataster der unteren Bodenschutzbehdrde beim Land-
kreis Jerichower Land eingeholt werden.

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.8

Brandschutz

2.9

Die Belange des Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung des Baugebiets
einvernehmlich mit dem zustandigen Brandschutzprifer geregelt.

Denkmalschutz

2.10

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans war im Wesentlich, insbe-
sondere auf den Flachen der Baugebiete und der anzulegenden Verkehrsflachen, in
jungerer Zeit noch nicht bebaut. Aus diesem Grund sind keine Baudenkmale oder
Denkmalbereich im Gebiet selbst, aber auch nicht in relevanten Entfernungen vor-
handen. Allerdings sind It. Beikarte "Denkmalschutz" des Flachennutzungsplans Fla-
chen westlich der nord-sud-verlaufenden Trinkwasser-Hauptversorgungsleitung und
im Suden auch weiter 6stlich gelegene Flachenanteile des Geltungsbereichs Teil ei-
nes unscharf abgegrenzten, untertagigen archaologischen Kultur- und Flachendenk-
mals. Zudem liegt der Geltungsbereich in den gut zwei Dritteln des Stadtgebiets, die
zum arché&ologischen Kultur- und Flachendenkmal "Gefechtsfeld Mdckern" gehoren.

Es ist ggf. vorgesehen, nach Bestétigung dieser Information durch das Landesamt fir
Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt in Halle (Saale) und auf Basis einer
konkretisierteren Flacheninformation im Bebauungsplan eine entsprechende nach-
richtliche Festsetzung vorzunehmen.

Zum Schutz von Kulturdenkmalen gilt eine gesetzliche Erhaltungspflicht (siehe
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt — DSchG ST). Vorgesehene Ver-
anderungen eines Denkmals, seiner Nutzung oder seiner Umgebung, also auch
Baumaflnahmen im Bereich eines archaologischen Kulturdenkmals, bedirfen einer
denkmalrechtlichen Genehmigung gemafl 8 14 DSchG ST, die bei der unteren
Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Jerichower Land zu beantragen ist. Die Ge-
nehmigungen kdénnen MaRgaben zum Umgang mit den archaologischen Kulturdenk-
malen im Zusammenhang der Realisierung des geplanten Vorhabens beinhalten. Der
Beginn oder die Ausfihrung von Mal3nahmen ohne Genehmigung oder das Nichtein-
halten von Bedingungen oder Auflagen stellen Ordnungswidrigkeiten dar und kénnen
entsprechend geahndet werden (8 22 Abs. 1 Satz 4 und § 22 Abs. 2 DSchG ST). Die
Untere Denkmalschutzbehoérde und das Landesamt fur Denkmalpflege und Archéolo-
gie Sachsen-Anhalt in Halle (Saale) stehen bei denkmalbezogenen Fragen beratend
zur Verfuigung.

Naturschutz und Landschaftspflege

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt am westlichen Stadt-
rand der Kernstadt Gommerns. Nordlich schlie3t sich das Gelande des Einzelhan-
delszentrums des Ehle-Marktes an, Ostlich liegen die Kleingarten des "Weinberg
e.V.", sudlich flie3t die Ehle in westliche Richtung und im Westen folgt auf einen
schmalen Streifen mit gewerblicher Nutzung und Nutzung durch Wochenendh&user
ein landwirtschaftlich genutzte Offenlandflache bis zum Ortsteil Vogelsang, eingebet-
tet zwischen die Walder am Rehberge (nordwestlich) und dem Schenkenberg (sud-
lich gelegen).

Die nachstgelegenen naturrdumlichen bzw. naturschutzfachlichen Schutzgebiete sind
(Entfernungsangaben in Relation zum Plangeltungsbereich als Minimalmalfie):

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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¢ Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Ehle zwischen Mockern und Elbe"
(FFH 199 LSA)
sudlich angrenzend,
¢ Landschaftsschutzgebiet "Mittlere Elbe" (LSG 23 JL)
westlich in etwa 120 m, mit der Ackerflache beginnen,
sudlich in etwa 330 m, mit dem Wald am Schenkenberg beginnend,
e Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Binnendiine Gommern" (FFH 166 LSA)
stidostlich in etwa 1,3 km,
e Biosphéarenreservat "Mittelelbe" (BR 4 LSA)
sudwestlich in rund 2,4 km,
¢ Naturschutzgebiet "Dornburger Mosaik" (NSG 56)
stidostlich in etwa 4,7 km,
¢ Naturschutzgebiet "Kreuzhorst" (NSG 16)
sudwestlich in etwa 5,8 km und
o EU-Vogelschutzgebiet "Zerbster Land" ( SPA 2 LSA)
stidostlich in etwa 9,9 km.

Aufgrund der verschiedenen, gebietsbezogenen Schutzzwecke, der Entfernungen
zum Plangeltungsbereich des Bebauungsplans haben die Festsetzungen auf die
Schutzgebiete keine Auswirkungen.

Der Geltungsbereich wird von den im regionalen Entwicklungsplan Magdeburg fest-
gelegten bzw. durch die aktuell vorgesehenen Anderungen beabsichtigten Vorrang-
und Vorbehaltsgebieten nicht mit Auswirkungen auf die Planinhalte des Bebauungs-
plans betroffen.

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



Bebauungsplan "Nordlich der Ehle” -25-

Stadt Gommern, Landkreis Jerichower Land

Luftbild mit Flurstiicksgrenzen (© LVermGeo) mit markiertem Geltungsbereich

Gem. 8§ 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB durch ei-
ne Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu berlcksich-
tigen.

Die Bewertung der bodenbezogenen naturrGumlichen Schutzgiter geschieht in An-
wendung des Sachsen-Anhalter Bewertungsmodells “)und erfolgt regelmaRig durch
die rechnerische Ermittlung des sog. Flachenwertes fir jeden Biotoptyp, der sich aus
der Multiplikation des definierten Wertfaktors eines Biotoptyps mit der entsprechen-
den FlachengroRe ergibt. Eine Differenzierung nach Untereinheiten innerhalb eines

Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt; Wiederinkraftsetzen und Zweite Anderung. Runderlass des MLU
vom 12.03.2009 (MBI. LSA 2009, S. 250).

Buro fir Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforderlich, wenn flir alle Untereinheiten gleiche
Wertfaktoren angegeben sind.

Ausgangszustand

Der Geltungsbereich gliedert sich in Flachen, die bereits durch die Stral’e "Im Ge-
werbegebiet" baulich genutzt wird, in welche, die durch den Bebauungsplan in ihrer
Nutzung nicht verandert werden, und in Flachen, fir die der vorliegende Bebauungs-
plan eine Bebauung in Baugebieten und mit Verkehrsflachen vorsieht.

Auf den Flachen, die fur Bebauung vorgesehen sind, liegen ein Weg im Zusammen-
hang einer Ful3- und Radwegverbindung entlang der Ehle, einer der Grinschnitt-
sammelplatze der Stadt Gommern sowie naturraumliche Flachen, die im Wesentli-
chen durch Ruderalfluren bestimmen werden. Die wenigen vorhandenen Gehdlze
(hauptsachlich Kiefern), werden im Folgenden nicht weiter betrachtet, da sie nur
Kleinflachig bzw. vielfach nur einzeln auf der Ruderalflache stehen.

Die Flachengrolien, Biotopwerte und daraus multiplizierten Flachenwerte des Ist-
Zustands konnen der folgenden Tabelle entnommen werden:

Geltungsbereich Bebauungsplan
Ist-Zustand

Festsetzung / Flache Biotop- | Flachenwert
Biotoptyp (Code) [m?] wert
Ruderalflure 24.028 12,5 300.345
(UDB, URA, RHD)
Lagerplatz Stadtverwaltung 1.180 0 0
(VPZ)
StraRenverkehrsflache Bestand 2224,12 0 0
(VSB)
Weg mit wassergebundener 645 3 1.935
Decke (VWB)
Strauch-Baum-Hecke auf 434 20 8.685
1133/297 (HHb)
Nicht Gberplante Bereiche von 8.629 - -
1133/297 und 300/9
Zukiinftig offentliche Griinfla- 3.828 - -
che, ohne dandernde Planung
Summe Flache 40.968 -
Flichenwert der Eingriffsfliche

15.791
vor dem Eingriff (Ist- Zustand) 315.79

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Planungszustand

Die Flachengrol3en, Biotopwerte und daraus multiplizierten Flachenwerte konnen der
folgenden Tabelle entnommen werden:

Geltungsbereich Bebauungsplan
Planung

Festsetzung / Flache Biotop- | Flaichenwert
Biotoptyp (Code) [m?] wert
WA: versiegelbar, GRZ 0,4 4.505 0 0
(7507,46 * 0,6)
WA: Hausgarten 3.003 10 30.034
(7507,46 * 0,4)
MI: GRZ 0,6, versiegelbar 5.474 0 0
(6842,36 * 0,8)
MI: GRZ 0,6, unversiegelbar 1.368 10 13.685
(6842,36 * 0,2)
MI: GRZ 0,5, versiegelbar 5.566 0 0
(7421,16*0,75)
MI: GRZ 0,5, unversiegelbar 1.855 10 18.553
(7421,16*0,25)
StraBenverkehrsflache 4.645 0 0
(VSA)
Offentliche Parkflache 356 3 1.067
(VWB)
Private Griinflachen 1.303 7 9.124
(PYY)
Private Griinflaichen mit 362 20 7.239
Pflanzbindung Baumreihe
Larmschutzanlage auf 1133/297 73 0 0
Nicht Gberplante Bereiche von 8.629 - -
1133/297 und 300/9
Zukiinftig offentliche Griinfla- 3.828 - -
che, ohne dndernde Planung
Summe Flache 40.968 -
.Flachenwert der Eingriffsflache 79.702
im Planungsfall

Vermeidung/ Minimierung

Zur Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt setzt die Planung durch die textli-
che Festsetzungen Ziffer 2 fest, dass die privaten Aul3enrdume in den Baugebieten
gualitatvoll aufzuwerten sind. Dazu sind in Abhangigkeit der Grundsticksflachen
Baume und Straucher zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Eingriffsbilanzierung

Die Bilanzierung ermittelt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans derzeit ein
rechnerisches Defizit von 236.089 Werteinheiten.
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Zur Bewertung der Planungsauswirkungen auf die artenschutzrechtlichen Belange
der Tierwelt wurde ein entsprechendes Gutachten eingeholt °). In mehreren Bege-
hungen wurde auf relevante Arten der Vogel, Amphibien und Reptilien, Flederm&use
sowie Insekten untersucht.

Vogel (Avifauna): "Es wurde [Anm.: als Brutvogel] auf der Flache der Kuckuck als
wertgebende Vogelart nach Roter Liste, EU-Vogelschutz-Richtlinie oder Bundesar-
tenschutzverordnung festgestellt. Insgesamt 14 Arten erflllen die Kriterien flr Brut-
verdacht nach SUBECK et al. 2005." Der Befund wird im Gutachten wie folgt bewer-
tet: "Das festgestellte Artenspektrum an tatséchlichen Brutvogeln innerhalb der VF
[Anm.: VF = Vorhabenflache] dokumentiert nur eine sehr geringe, jeweils individuen-
schwache Artenzahl. Dabei handelt es sich ausschliel3lich um Arten, deren Bestand
nicht gefahrdet ist. Zudem sind dies alles Vogelarten, die Gehdlze als Brutplatz brau-
chen. Da es sich bei der VF grof3tenteils um Offenland handelt, gehen praktisch keine
potentiellen Brutplatze verloren bzw. kénnen ersetzt werden.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population kann aus-
geschlossen werden. Bei allen Brutvogelarten erlischt der Lebensstattenschutz nach
844 Abs.1 Nr.3 BNatSchG mit Beendigung der Brutzeit. Daher wird nicht von
avifaunistischen artenschutzrechtlichen Konflikten ausgegangen.”

Amphibien und Reptilien (Herpetofauna): Das Gutachten kommt zu dem Schluss,
dass die Vorhabenflache als Lebensraum flir Amphibien von geringer Bedeutung
sein dirfe, da in der Vorhabenflache und ihrem naheren Umfeld keine naturnahen
Stillgewasser vorhanden sind. Die Ehle habe aufgrund ihrer hohen FlieRgeschwindig-
keit zwar keine Bedeutung als Laichgewasser, der angrenzende Raum sei allerding
als Lebensraum mit feuchtem Mikroklima interessant. Als besonders geschiitzte Am-
phibienart wurde eine Erdkrote (Bufo bufo) angetroffen. Reptilien wurden nicht ange-
troffen. Eine besondere Bedeutung der vorliegenden Planung fur die Herpetofauna
konstatiert das Gutachten abschlieend nicht.

Fledermause (Microchiroptera): Im Gebiet seien keine entsprechenden Quartiere
vorhanden. Die Nutzung der Vorhabenflache als Nahrungshabitat "ist jedoch sehr ge-
ring und konzentriert sich auf den Bereich entlang der Ehle, der jedoch von dem Ein-
griff unberthrt bleibt." Bewertung: "Es werden keine Auswirkungen nach § 44 Abs. 1
Nr. 1 und Nr. 3 [BNatSchG)] hinsichtlich Tétungsverbots und Lebensstéttenschutz
erwartet. Bezuglich des Storungsverbotes nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 [BNatSchG)] kann
eine Wirkung wahrend der Bauphase nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Aller-
dings kann aufgrund der néachtlichen Jagdweise der Fledermé&use bei Stérungen
durch Bau und Betrieb auf der Flache von einer weitestgehenden Trennung zwischen
Larmemissionen und Jagdzeit ausgegangen werden. Dadurch ist keine Erheblichkeit
der Stérung gegeben und also kein Verbotstatbestand erfillt.”

Insekten (Entomofauna):Die Vorhabenflache wurde néher untersucht auf besonders
oder streng geschitzte Arten der Schmetterlinge, der Kafer und der Heuschrecken.
"Bei den Begehungen wurden keine wertgebenden Arten der Entomofauna fest-
gestellt. Es ist von keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Entomofauna auszugehen."

Als AusgleichsmalBhahme wird die Aufwertung der nordéstlichen Flache im Gel-
tungsbereich angesprochen, eines ehemaligen Klarwerks (Flurstiicke300/9 und
1133/297). Dabei geht es vornehmlich um den Ersatz von Brutplatzen und Aufwer-
tung bzw. Werterhaltung als Lebensraum. Es sollten Kleingehélzen als Erganzung

Biro fur Landschafts- und Griinplanung René Fonger: Artenschutzrechtliches Gutachten. Bebauungs-
plan "Nd&rdlich der Ehle" der Stadt Gommern. Magdeburg, August 2017
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3.0

der tlw. vorhandenen Eingrinung sowie wenige, verstreut gesetzte Baume und
Strauchgruppen als zusatzliche Strukturelemente gepflanzt werden sowie die Halfte
der Ausgleichsflache durch gelegentliche Mahd offen gehalten werden.

Abschlieend fuhrt das Gutachten als Fazit aus: "Innerhalb des untersuchten Arten-
spektrums lassen sich nur wenige Vogelarten als relevant im Sinne einer artenschutz-
rechtlichen Prifung nennen. Relevante Arten der Herpetofauna, der Entomofauna
sowie Lebensstatten von Fledermausarten wurden nicht nachgewiesen. Fur keine
dieser Arten ist im Falle der Umsetzung der geplanten MaRnahme das Zugriffsverbot
nach § 44 BNatSchG durch die Verschlechterung des Erhaltungszustandes der loka-
len Population gegeben. Zur Vermeidung von Konflikten nach 8§ 44 Satz 1 BNatSchG
bezlglich der Brutvdgel sind samtliche Bauarbeiten auf3erhalb der Brutzeit von Marz
bis August (Brutzeit der hier nachgewiesenen Vogelarten) durchzufiihren. Die selbst-
verstandliche Einhaltung des gesetzlichen Nist-, Brut- und Lebensstattenschutzes
nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September
eines jeden Jahres flhrt diesbezlglich zur Konfliktvermeidung. Weiterhin werden auf-
tretende Verluste von Jagdhabitaten und Nistplatzen durch geeignete Malnahmen
kompensiert."

Umweltbericht

3.1

Einleitung

311

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

3.1.2

Der Bebauungsplan hat zum Ziel, eine Bebauung fiir das Wohnen und das das Woh-
nen nicht wesentlich stérende Gewerbe planungsrechtlich zu ermdglichen. Zu diesem
Zweck setzt er auf einer Gesamtflache von rd. 4,10 ha mit rd. 0,75 ha allgemeine
Wohngebiete (zu rd. maximal 0,45 ha versiegelbar) und mit rd. 1,43 ha Mischgebiete
(zu rd. maximal 1,10 ha versiegelbar) fest. Zudem werden Verkehrsflachen (rd.
0,50 ha), Ver- und Entsorgungsanlagen, offentlich Grunflache (rd. 0,38 ha) entlang
der Ehle, private Grunflachen (rd. 0,17 ha) tlw. im Bereich von unterirdischen Ver-
und Entsorgungsanlagen, tlw. im Bereich der Erhaltungsfestsetzung (rd. 0,04 ha) fur
eine vorhandene Strauch-Baum-Hecke sowie eine Flache fur die Errichtung einer
Larmschutzanlage (rd. 0,11).

Planungsbedeutsame Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung

Die Gemeinde beriicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den
einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft °)
- Schutz und Vermeidung vor bzw. von schadlichen Umwelteinwirkungen *) &)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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- Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion °)

Konkrete Ziele und Bewertungsmalf3stabe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Entwicklungsplans °), des Flachennut-
zungsplans ') der Stadt Gommern sowie aus dem bei Aufstellung des Bebauungs-
plans "Nordlich der Ehle" erarbeiteten artenschutzrechtlichen Gutachten *?) abgeleitet
um sie im Sinne von § 1la BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG zu berticksichtigen.

Das geographische Informationssysteme "Sachsen-Anhalt-Viewer" des Landesamts
fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo) wurde ebenfalls
zur Informationseinholung tber naturschutzfachliche Schutzgebiete genutzt (Abfrage
12.2017):

3.2 Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung
voraussichtlich erheblicher Umweltauswirkungen

3.2.1 Bestand und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

(wird im Zuge der Umweltpriifung erganzt)

3.2.2 Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

(wird im Zuge der Umweltprifung erganzt)

3.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und
zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher Umweltauswirkungen

(wird im Zuge der Umweltprifung erganzt)

3.2.4 Andere Planungsmoglichkeiten

(wird im Zuge der Umweltprifung erganzt)

3.2.5 Erhebliche Nachteilige Auswirkungen von Vorhaben nach § 50 BImSchG

(wird im Zuge der Umweltprifung erganzt)

3.3 Zusatzangaben

9) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg vom 17.05.2006,
im Landkreis Jerichower Land in Kraft seit 01.07.2006 (Abl. LK-JL Nr. 10-2006, S. 339)

11) Flachennutzungsplan der Stadt Gommern. Vom 21.09.2016, in Kraft seit 28.02.2017
(Abl. LK-JL Nr. 07-2017, S. 133)

Biro fur Landschafts- und Griinplanung René Fonger: Artenschutzrechtliches Gutachten. Bebauungs-
plan "Nd&rdlich der Ehle" der Stadt Gommern. Magdeburg, August 2017
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3.3.1 Verwendete Methodik/ Hinweise auf Schwierigkeiten in der Umweltprifung

(wird im Zuge der Umweltprifung erganzt)

3.3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

(wird im Zuge der Umweltprifung ergénzt)

3.3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

(wird im Zuge der Umweltprifung erganzt)

3.3.4 Quellenangaben

(wird im Zuge der Umweltprifung erganzt)

4.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

(wird nach dem Planverfahren ergénzt)

5.0  Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

Frithzeitige Beteiligungen der Offentlichkeit sowie
der Behtrden und Nachbargemeinden

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat mit der Ausle-
gung des Vorentwurfs des Bebauungsplans im Rathaus der Stadt Gommern vom

..................... bis zum ..................... stattgefunden. Es bestand Gelegenheit zur

Eror-

terung der Planungsabsichten. Die Behtrden und sonstigen Trager oOffentlicher Be-
lange wurden gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB sowie die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom .................... zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
..................... aufgefordert. Es wurden keine Anregungen zur Planung vorgebracht.
Die Stellungnahmen haben zu keinen/ haben zu Anderungen des Bebauungsplans

und/ oder der Begrindung sowie zu Hinweisen in der Begriindung gefuhrt.

(wird nach dem Planverfahren erganzt)

Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behoérden und Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. 8 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Auslegung im Rathaus
der Stadt Gommern vom ..................... bis zum ... stattgefunden. Die Be-
horden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 sowie die

Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom ....................

ange-

schrieben und zu einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert. Es
sind keine Stellungnahmen eingegangen, die zur Anderung des Bebauungsplans o-
der zu erganzenden Hinweisen/ redaktionellen Erganzungen in der Begrindung fihr-

ten.

(wird nach dem Planverfahren ergénzt)
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6.0 Zusammenfassende Erklarung

6.1 Planungsziel
(wird nach Abschluss der Planverfahren ergénzt)

6.2 Berticksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/
Abwagung
(wird nach Abschluss der Planverfahren ergénzt)

7.0 Bodenordnende oder sonstige Mal3hahmen,
far die der Bebauungsplan die Grundlage bildet
Bodenordnende oder sonstige Mal3nahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich. Die Planstralen werden der Stadt gemaR des
zugehdorigen stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB ibertragen.

8.0 Der Stadt Gommern voraussichtlich entstehende Kosten
Die StralRen- und die AusgleichsmalRnahmen werden durch eine Investorengesell-
schaft realisiert. Der Stadt entstehen insofern durch die Planrealisation keine Kosten.

9.0 Maflnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans
Die Planstralen sowie die Schmutz- und RegenwassermalRnahmen werden durch
einen ErschlieBungstrager realisiert, der Stadt Gbertragen und nachfolgend 6ffentlich
gewidmet. Die Vorgdnge und MalRnahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag
gem. § 11 BauGB geregelt.

10.0 Verfahrensvermerk
Die Begrindung hat mit den zugehorigen Beipldnen gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom
..................... bis ..................... 6ffentlich ausgelegen.
Sie wurde in der Sitzung am .........ccccoeeeee durch den Stadtrat der Stadt Gommern un-

ter Bertcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfah-
ren und deren Behandlung gebilligt.

(wird nach Abschluss der Planverfahren ergénzt)

Gommern, den .......ccoeeeeennnnns

(Burgermeister)
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