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1.0

Vorbemerkung

11

Die Einheitsgemeinde Stadt Gommern liegt im Sidden des Landkreises Jerichower
Land sowie sudostlich im Verflechtungsraum der Landeshauptstadt Magdeburg. Zur
Stadt Gommern gehéren neben der Kernstadt die Ortschaften Dannigkow, Dorn-burg,
Karith, Ladeburg, Leitzkau, LUbs, Menz, Nedlitz, Prodel, Vehlitz und Wahlitz. Die Ge-
samtstadt hatte per 31.12.2017 einen Bevodlkerungsstand von 10.557 Personen
(Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt) und 5.096 in Gommern (Kern-
stadt) ohne den Ortsteil Vogelsang (31.12.2017, stadtische Statistik). Der vorliegende
Bebauungsplan umfasst rd. 3,2 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, iberkommunal 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 & 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) "bei [...]
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen o6ffentlicher Stellen [...] zu beachten".
Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1 Abs. 4 mit gleicher Zielrichtung, dass Bauleitpl&-
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 abwa-
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 mdglichst
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 Entwicklungspléne sind im Folgenden durch Kursivdruck gekenn-
zeichnet, Wort-Zitate zusatzlich durch Anfiihrungszeichen.

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt
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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 6kologischen 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 erfillen 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



Bebauungsplan "Nérdlich der Ehle” -6-

Stadt Gommern, Landkreis Jerichower Land

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. 3,2 ha in-
nerorts der Kernstadt im Wesentlichen "allgemeine Wohngebiete" (WA und WA¥),
"urbane Gebiete" (MU), Verkehrsflachen und o6ffentliche Griinflachen fest. Diese Art
der Nutzungen ist aus den landesplanerischen Zielen und Grundséatzen der Raum-
ordnung entwickelt. Die Abstande der Baugebiete zur Ehle greifen Strukturen der tb-
rigen innerdrtlichen Bebauung auf und sind ausreichend grof3, um die Vernetzungs-
wirkung des 6kologischen Verbundsystems im Ehleverlauf zu gewéhrleisten. Die Pla-
nung 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 fiir das Gebiet der Stadt
Gommern im Zweckverband "Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg" besorgt
wird. Die Regionalversammlung hat die Aufstellung eines regionalen Entwicklungs-
plans fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD) in ihrer heutigen Flachenausdeh-
nung beschlossen. Zwischenzeitlich wurden die Stellungnahmen zur ersten Ausle-
gung des Entwurfs ausgewertet, die zweite Entwurfsfassung des Plans wird derzeit
entwickelt ?).

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 kdnnen
die Festlegungen des REP MD nicht aus ihm entwickelt sein, wodurch sich einzelne
Differenzen gegeniber der Ubergeordneten Ebene des LEP 2010 erklaren. Die Ver-
ordnung lber den Landesentwicklungsplan 2010 enthélt hierzu eine Uberleitungsvor-
schrift: "Die Regionalen Entwicklungsplane fir Planungsregionen gelten fort, soweit
sie den in dieser Verordnung festgelegten Zielen der Raumplanung nicht widerspre-
chen." Des Weiteren sind die Planungsabsichten der Neuaufstellung als sonstiger
raumordnerischer Belang in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

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) ergénzt. In der Neuaufstellung wird der Zentrale Ort (Grundzentrum) abge-
grenzt. Der Planbereich liegt innerhalb der Umgrenzung des grundzentralen Ortes.

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg —Neuaufstellung—: Aufstellungsbe-
schluss (RV 04/2010 vom 03.03.2010). 1. Offentliche Auslegung des Entwurfs: 11.07. bis 11.10.2016.
Abwagungsbeschlisse Uber die eingegangenen Stellungnahmen (RV 02/2018 vom 14.03.2018).

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
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Weitere Festlegungen des REP MD bzw. Planungsabsichten der Neuaufstellung mit
Relevanz fur die Kernstadt bzw. fir den vorliegenden Bebauungsplan sind:

¢ Vorranggebiet "Hochwasserschutz" (Z — Kap. 5.3.3. "Diese Gebiete sind zu-

gleich in ihrer bedeutendsten Funktion flr Natur und Landschaft und als Teil
des 6kologischen Verbundsystems zu erhalten”;

Neuaufstellung: Z — Kap. 6.1.2):

Nr. I (2006) / Nr. X (Neu): Flussbereiche von u.a. der Ehle, geplant: nur der Ehle.

"HauptverkehrsstraRe 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) im REP 2006 ver-
wendete Planungsstand "abgestimmte Planung" ist Giberholt, da sie zwischen-
zeitlich 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) im REP 2006 verwen-
dete Planungsstand "Planung bedarf ndherer Abstimmung" zeigt eine Linien-
fuhrung in etwa Uber 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 fur den Bundesverkehrswegeplan 2030
angemeldet, ist aber nicht in dessen Bedarfslisten aufgenommen worden.

Vorbehaltsgebiet "Landwirtschaft" (G — Kap. 5.7.1):

Nr. 5 (2006) / Nr. 1 (Neu): 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 sidlich Wahlitz;

im Gebiet der westlich des Ortsrands gelegenen Waélder.

Im ersten Entwurf der Neuaufstellung ist diese Kategorie der Vorbehalts-
gebiete nicht mehr enthalten.

-« Regionaler — ::§
= ||| Entwicklungsplan
Magdeburg
|t (Ausschnitte 0.M.) ©)

f in Kraft
getreten
illl 2006

ﬁ\\é}

Neuaufstellung | \
1. Entwurf

NN N
RO < A
s&pmhﬁ!‘_ » @a’i ,"'5\1 ™

Der vorliegende Bebauungsplan setzt auf bisher unbebauter Flache von rd. 3,2 ha in-
nerorts der Kernstadt im Wesentlichen "allgemeine Wohngebiete" (WA und WA?),
"urbane Gebiete" (MU) sowie Verkehrsflachen und offentliche Grunflachen fest. Diese
Art der baulichen Nutzungen ist aus den regionalplanerischen Zielen und Grundsét-

Bdro fur Stadtplanung GbR

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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1.2

zen der Raumordnung entwickelt. Die Abstande der Baugebiete zur Ehle greifen
Strukturen der Ubrigen innerértlichen Bebauung auf und sind ausreichend grof3, um
die Vernetzung des 6kologischen Verbundsystems im Ehleverlauf zu gewahrleisten.
Die Planung wird daher als mit den regionalplanerischen 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)
dargestellt. Dartber hinaus ist der Geltungsbereich Teil des untertagigen archaologi-
schen Kulturdenkmalbereichs "Gefechtsfeld Mockern 1813" sowie Teil eines vorge-
schichtlichen Siedlungsbereichs. In der Umgebung grenzen an: ndrdlich die Sonder-
bauflache (S) "Verbrauchermarkt" des Ehle-Centers, ostlich Kleingarten und eine
Grunflache mit einer Altlast bzw. Altlast-Verdachtsflache Nr. 30516 im Bereich der
ehemaligen Klaranlage sudlich eine Griinflache mit der Ehle einschlie3lich des FFH-
Gebiets Nr. 199 "Ehle zwischen Mockern und Elbe" sowie im Westen gewerbliche
Bauflache.

NS
s
A

Wochenend?

vermtes Kartengrundlage: Digitale Topografische Karte 1:10.000 (DTK10)
M8 Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 2014, Az:G01-5010316-2014

Flachennutzungsplan Gommern (Ausschnitt 0.M.)
mit Umgrenzung des B-Plans "Nérdlich der Ehle"

Der vorliegende Bebauungsplan setzt auf insgesamt rd. 3,2 ha u.a. "allgemeine Wohn-
gebiete" (WA und WA*) und "urbane Gebiete" (MU), Verkehrsflachen sowie offentli-
che Grinflachen fest. Die Lage der beiden Baugebietskategorien zueinander und in
Hinblick auf die benachbarten Gewerbe- und Handelsnutzungen wird zwar in ahnli-

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt
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1.3

cher, abgeschichteter stadtebaulicher Gliederung wie im Flachennutzungsplan vor-
genommen, die geometrische Ausformung der Baugebiete ist aber leicht unterschied-
lich zu denen der Bauflachen. Da die Darstellungen des Flachennutzungsplans kei-
nen parzellenscharfen Aussagecharakter haben, werden die Festsetzungen des Be-
bauungsplans als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet.

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

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

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786),

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

¢ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 17.06.2014
(KVG LSA — GVBI. LSA S. 288), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 22.06.2018 (GVBI. LSA S 166).

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 und dadurch die Einbindung des Einzelhandelszentrums Ehle-
Center zu verbessern.

Der Geltungsbereich wird erstmalig mit verbindlicher Bauleitplanung tberplant. Die
Flache ist ein bisher weitgehend nutzungsfreies Offenland. Am &stlichen 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. 3,2 ha u.a. allgemeine Wohngebiete (WA und WA*) und urbane Gebiete
(MU), Verkehrsflachen sowie offentliche Grinflachen fest. Die grundsatzliche
Standortdiskussion zur Entwicklung der Baugebiete an dieser Stelle der Kernstadt
wurde auf Ebene der Flachennutzungsplanung gefiihrt.

Begleitend zur Planaufstellung hat die Gemeinde gem. 8 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 fir die Belan-
ge des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1a Abs. 3 BauGB durch-
zufihrende Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) er-
gebnisorientiert dargestellt.

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt
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Bebauungsplan (Auszug): Zeichnerische Festsetzungen (0.M.)

2.1

Baugebiete

Die Festsetzungen des Bebauungsplans umfassen rd. 2,18 ha Baugebiete. Verwen-
det werden allgemeine Wohngebiete (WA und WA*) und urbane Gebiete (MU). Durch
den Geltungsbereich verlauft in West-Ost-Richtung zur ErschlieBung eine Planstralie,
an die sich nach Norden die allgemeinen Wohngebiete WA* und nach Stiden die all-

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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gemeinen Wohngebiete angliedern. Am ndrdlichen Rand des Geltungsbereichs lie-
gen urbane Gebiete (MU). Die Anordnung der Baugebietskategorien zueinander so-
wie in Hinblick auf die nordlich angrenzende Nutzung durch Uberwiegend Einzelhan-
del, geschieht in stadtebaulich abgeschichteter Reihenfolge mit den urbanen Gebie-
ten zwischen den allgemeinen Wohngebieten (WA und WAY*) und dem Ehle-Center.
Die grundsatzliche schalltechnische Vertraglichkeit der Nutzungen des Geltungsbe-
reichs in seiner Umgebung wurde in einer Schallimmissionsprognose untersucht und
nachgewiesen (siehe auch Kap. 2.6 — Immissionsschutz).

Das mit diesem Bebauungsplan erméglichte Bebauungspotenzial stellt planungs-
rechtlich einen Eingriff in den Naturhaushalt dar, der ausgeglichen werden muss. Zu
diesem Zweck setzt er einerseits mit der textlichen Festsetzung Ziffer 3 Bepflanzun-
gen zur qualifizierten Aufwertung der Freiflachen fest, wodurch auch innerhalb der
Eingriffsflache von den Eigentimern der zukiinftigen Bebauungen ein unmittelbarer
Beitrag zur Kompensation geleistet werden wird. Der weitere Ausgleich wird durch
externe MaRRhahmen geleistet (siehe auch Kap. 2.3 — Grinordnung bzw. Kap. 2.7 —
Naturschutz und Landschaftspflege), die durch einen stadtebaulichen Vertrag bis zum
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans rechtlich bindend vereinbart werden.

Allgemeine Wohngebiete (WA und WA*) gem. § 4 BauNVO

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete erfolgt, um maf3geblich 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 stadtebaulich besser geeignete Flachen zur Verfigung, fur z.B.
Verwaltungen bereits in den nérdlich der Wohngebiete festgesetzten urbanen Gebie-
ten. Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WA und WA* sind in Summe rd.
1,69 ha grof3.

Immissionsschutz (WA & WA?)

Zur Uberpriifung der Schall-immissionssituation im Bebauungsplangebiet wurden
Schallgutachten erarbeitet #). Die ausfiihrliche Wiedergabe der Untersuchungsergeb-
nisse und der abwagenden Behandlung in der vorliegenden planerischen Entschei-
dung ist im Kapitel 2.5 — Larmschutz zu finden.

Die Schallimmissionspegel aufgrund des Stral3enverkehrs in der Magdeburger
Stral3e (B 246a) liegen an allen Immissionsorten der allgemeinen Wohngebiete WA
und WA* unterhalb der Orientierungswerte (Verkehr) der DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau” fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) zur Tagzeit (06:00 bis 22:00
Uhr) und 45 dB(A) zur Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr). Die durch den Stralenverkehr
verursachten LArmimmissionen im Geltungsbereich sind daher unkritisch und mit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vereinbar.

Die Schallimmissionspegel aufgrund der gewerblichen Nutzungen der Umge-
bung halten in den allgemeinen Wohngebieten WA, sidlich der geplanten Haupter-

- 6ko-control GmbH: Schallimmissionsprognose fir den Bebauungsplan "Nérdlich der Ehle" in Gommern
(Berichts-Nr. 1-18-05-147a). Schonebeck, 22.01.2019.

- 6ko-control GmbH: Schallimmissionsprognose fir den Bebauungsplan "Nérdlich der Ehle" in Gommern
(Berichts-Nr. 1-18-05-147a). Schonebeck, 12.02.2019.
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schlieBung, die Orientierungswerte (Gewerbe) von 55 dB(A) zur Tagzeit und 40 dB(A)
zur Nachtzeit ein bzw. unterschreiten sie. In den allgemeinen Wohngebieten WA*,
nordlich der geplanten HaupterschlieBung, wird der Orientierungswert Tagzeit einge-
halten oder teilweise unterschritten. Die Schallimmissionspegel der Nachtzeit liegen
bei Werten von 41 bis 45 dB(A) und damit Uber dem Orientierungswert der
DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete, halten den Orientierungswert Nachtzeit fur
Mischgebiete von 45 dB(A) jedoch ein, in denen das Wohnen ebenfalls Hauptnutzung
ist und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
gewahrt sind. Zusétzlich zur baugebietspauschalen Immissionsprognose wurde eine
mit beispielhafter, eingefugter Bebauung erstellt. Sie zeigt, dass in West-, Stidwest
und Sudrichtung der Probebebauungen auch in der Nachtzeit der Orientierungswert
der allgemeinen Wohngebiete eingehalten wird. Unter Beriicksichtigung der Aspekte
der stadtebaulichen Einbindung des Ehle-Centers in den Siedlungsraum, dem Wider-
spruch einer Larmschutzwand zu diesem Planungsziel und ihre geringe Effizienz so-
wie der nur plangegebenen und daher nur theoretischen Larmbelastung des Indust-
riepark | wird es als insgesamt vertretbar und stadtebaulich sinnvoll erachtet, die all-
gemeinen Wohngebiete WA* im Umfang wie vorliegend und unter Verzicht auf einen
aktiven Larmschutz zum Ehle-Center hin festzusetzen sowie die rechnerische Larm-
vorbelastung als ortsiblich hinzunehmende zu bewerten. Zum Schutz des Wohnens
wird durch die textliche Festsetzung Ziffer 2 bestimmt, dass im Rahmen der soge-
nannten architektonischen Selbsthilfe AuRBenwandéffnungen schutzbedurftiger Rau-
me zur larmquellenabgewandten Seiten nach Westen, Stidwesten und Suden ausge-
richtet werden mussen. Dariiber hinaus sind AuRenwand6éffnungen schutzbedurftiger
Réaume auch an anderen Gebaudeseiten zulassig, wenn sie dort mit nicht 6ffenbaren
Fenstern versehen werden und die Liftung der Rdume anderweitig sichergestellt wird
oder wenn nachgewiesen werden kann, dass auf anderem Wege der mal3gebende
Immissionswert der Nachtzeit eingehalten werden kann.

Mafe der baulichen Nutzung (WA & WAY)

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. § 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 Hausgérten stark durchgriint werden. Anderer-
seits ermdglicht der Wert eine GréRenordnung der Bebauung, wie sie zeitliblich nach-
gefragt wird.

Des Weiteren wird die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald auf 'zweigeschossig'
und die Traufhdhe auf maximal 7 m begrenzt. Dieser Rahmen greift einerseits den
Wunsch nach einer hohen Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke auf, andererseits be-
grenzt er durch die Definition der Traufh6he eine hinter tlberhohen Drempeln bzw. At-
tiken versteckte Dreigeschossigkeit durch ausgebaute Dach- bzw. Staffelgeschosse.
Die Festsetzung stellt dabei sicher, dass sie gleichermal3en fir Gebdude mit geneig-
ten Déachern wie fir Gebdude mit Flachd&achern gilt. Die Hohenbegrenzung auf 7 m
der im Wesentlichen raumbildenden Fassaden greift die in der Umgebung westlich
der Stral3e "Im Gewerbepark" teilweise vorhandenen Hohen auf und stellt zusammen
mit den H6henbegrenzungen der nordlich gelegenen urbanen Gebiete von teilweise
7 m Traufhohe bzw. 10 m Oberkante baulicher Anlagen eine Staffelung zu den Bau-
hohen der nérdlich an den Geltungsbereich angrenzenden Bauten des Einzelhandels
im Ehle-Center her. Die Festsetzungen dienen dadurch der Einbindung der Neube-
bauung in das Orts- und Landschaftsbild. Dazu wird auch die im Allgemeinen bau-
ordnungsrechtlich zulassige Uberschreitung dieser Hohenfestlegungen durch ausge-
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2.1.2

baute Dach- oder Staffelgeschosse, die aufgrund der geringen zu bertcksichtigenden
Grundflache nicht als Vollgeschoss zahlen, durch die textliche Festsetzung Ziffer 4
ebenfalls ausgeschlossen, da eine durch Aufenthaltsraume mit ihren Anspriichen an
Raumhohen verbundene weiter angehobene Hohenentwicklung tber die zwei zulas-
sigen Vollgeschosse hinaus verhindert werden soll. Eine solche Hbhenentwicklung
widerspréache der beabsichtigten Einbindung in das Landschaftsbild des Ehleraums.

Bauweise/ Baugrenzen (WA & WA¥)

Mit Blick auf die Uberwiegend nachgefragte Einfamilienhausbebauung wird als Bau-
weise die offene Bauweise festgesetzt und in den beiden 06stlichen allgemeinen
Wohngebieten WA und WA* nur die Errichtung von Einzelh&usern in offener Bauwei-
se zugelassen. Mit den Festsetzungen wird eine lockere Bebauungsstruktur erreichte
bzw. fur eine starke Durchgriinung der Baugebiete durch die privaten Hausgarten ge-
sorgt. Die westlichen beiden allgemeinen Wohngebiete WA und WA* enthalten nicht
die Verpflichtung auf den Bau von Einzelhausern, um an dieser Stelle des Ubergangs
zwischen der grof3flachigeren Bebauungsstruktur westlich der Stral3e "Im Gewerbe-
park" und den 6stlich zulassigen Einzelhdusern einen stadtebaulichen Ubergang zu
erreichen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA und WA* werden die mit Hauptgebauden
Uberbaubaren Grundsticksflachen zugunsten der Flexibilitdét der Bauherrn bei der
Ausnutzung der Baugrundstiicke grof3ziigig durch Baugrenzen bestimmt, die entlang
der Grenzen der allgemeinen Wohngebiete nur den nach der Bauordnung des Lan-
des Sachsen-Anhalt (BauO LSA) erforderlichen Mindestabstand von 3,0 m an den
Grundstiicksgrenzen tGibernehmen.

Urbane Gebiete (MU) gem. § 6a BauNVO

Die Festsetzung von urbanen Gebieten erfolgt, um die Errichtung von Wohngebau-
den und Gebauden fir das das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbe oder an-
dere Einrichtungen planungsrechtlich vorzubereiten.

Die Nutzungen durch zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speise-
wirtschaften, Vergniigungsstatten sowie Tankstellen werden durch die textliche Fest-
setzung Ziffer 1.2 ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer grof3en Flacheninanspruch-
nahme und relativ starker Nutzungsverkehre an dieser Stelle im Siedlungsgeflige als
stadtebaulich stérend beurteilt werden und gleichzeitig im Stadtgebiet fur diese Nut-
zungen ausreichend andere und stadtebaulich besser geeignete Flachen vorhanden
sind, z.T. bereits in der nérdlichen Nachbarschaft zum Geltungsbereich. Eine Aus-
dehnung der Flachen fur Einzelhandelsnutzungen in der Nachbarschaft zum Einzel-
handelszentrum des Ehle-Centeres soll aus stadtebaulichen Grinden dezidiert nicht
vorgenommen werden, da die in dem Einzelhandelszentrum vorhandenen Flachen
fur die Versorgung des Grundzentrums Gommern ausreichend bemessen sind.

Durch die urbanen Gebiete verlauft eine Hauptversorgungsleitung der Trinkwasser-
versorgung Magdeburg GmbH (TWM). Durch die textliche Festsetzung Ziffer 1.3 wird
festgesetzt, dass im Bereich der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende
Flache als bauliche Nutzungen lediglich mit einer leichten Befestigung versehene
Geh- und Fahrwege sowie Stellplatze zulassig sind und dass der Bewuchs der Fla-
che den Bestimmungen des Leitungstragers entsprechen muss. Die Regelung stellt
sicher, dass die Nutzung des Grundeigentums durch den Besitzer einen ggf. notwen-
digen Zugriff des Leitungstrdgers auf die Hauptversorgungsinfrastruktur mit allge-
meingesellschaftlicher Bedeutung bei verhaltnismaRig geringem technischen Auf-
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wand und entsprechend geringen Begleitkosten erméglicht. Eine zusatzliche Aussage
der Festsetzung Ziffer 1.3 Uber die Zulassigkeit von Hauptnutzungen kann entfallen,
da die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache aufRerhalb der durch
Baugrenzen umschlossenen Bereiche liegt und daher einer Nutzung mit Hauptge-
bauden nicht zugénglich ist. Die festgesetzten urbanen Gebiete sind insgesamt in
Summe rd. 0,41 ha grof3.

Immissionsschutz (MU)

Zur Uberprifung der Schall-Immissionssituation im Bebauungsplangebiet wurden
Schallgutachten erarbeitet °). Die ausfiihrliche Wiedergabe der Untersuchungsergeb-
nisse und der abwagenden Behandlung in der vorliegenden planerischen Entschei-
dung ist im Kapitel 2.5 — Larmschutz zu finden.

Die Schallimmissionspegel aufgrund des StraBenverkehrs in der Magdeburger
Stral3e (B 246a) liegen an allen Immissionsorten der urbanen Gebiete MU unterhalb
der Orientierungswerte (Verkehr) der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” fur all-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) zur Tagzeit (06:00 bis 22:00 Uhr) und 45 dB(A)
zur Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) bzw. unter in Analogie zur TA Larm erganzten
Orientierungswerte fir urbane Gebiete von 63 dB(A) zur Tagzeit und 45 dB(A) zur
Nachtzeit. Die durch den StralRenverkehr verursachten Larmimmissionen im Gel-
tungsbereich sind daher unkritisch und mit den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse vereinbar.

Die Schallimmissionspegel aufgrund der gewerblichen Nutzungen der Umge-
bung liegt in den urbanen Gebieten MU bei hichstens 56 dB(A) und unterschreitet
den ergdnzten nachtlichen Orientierungswert (Gewerbe) von 63 dB(A) zur Tagzeit
deutlich. In der Nachtzeit liegen die Immissionspegel zwischen 46 und 51 dB(A). Sie
Uberschreiten den zugehdrigen Orientierungswert von 45 dB(A).

Der gegeniiber der Tagzeit reduzierte Orientierungswert der Nachtzeit soll den be-
sonderen Schutzanspruch des Wohnens in Bezug auf das Schlafen sicherstellen. Fir
die in urbanen Gebieten zulassigen gewerblichen Nutzungen gelten ganztags die
Orientierungswerte der Tagzeit, die eingehalten werden.

Zur Beurteilung der Schallimmissionssituation des Wohnens in der Nachtzeit wurde
zusatzlich zur baugebietspauschalen Immissionsprognose eine mit beispielhafter,
eingefligter Bebauung erstellt. Sie zeigt, dass in Sudrichtung der Probebebauungen
auch in der Nachtzeit mit Immissionspegeln von 31 bis 34 dB(A) bzw. von 34 bis
45 dB(A) der erganzte Orientierungswert von 45 dB(A) eingehalten oder unterschrit-
ten wird. Unter Bericksichtigung der Aspekte der stadtebaulichen Einbindung des
Ehle-Centers in den Siedlungsraum, dem Widerspruch einer LArmschutzwand zu die-
sem Planungsziel und ihre geringe Effizienz sowie der nur plangegebenen und daher
nur theoretischen Larmbelastung des Industriepark | wird es als insgesamt vertretbar
und stadtebaulich sinnvoll erachtet, die urbanen Gebiete MU im Umfang wie vorlie-
gend und unter Verzicht auf einen aktiven Larmschutz zum Ehle-Center hin festzu-
setzen sowie die rechnerische Larmvorbelastung als ortsublich hinzunehmende zu
bewerten. Zum Schutz des Wohnens wird durch die textliche Festsetzung Ziffer 2 be-
stimmt, dass im Rahmen der sogenannten architektonischen Selbsthilfe Aul3enwand-
offnungen schutzbedurftiger Raume zur larmquellenabgewandten Seiten nach Siden
ausgerichtet werden mussen. Dartber hinaus sind AuRenwand6ffnungen schutzbe-

- 6ko-control GmbH: Schallimmissionsprognose fir den Bebauungsplan "Nérdlich der Ehle" in Gommern
(Berichts-Nr. 1-18-05-147a). Schonebeck, 22.01.2019.

- 6ko-control GmbH: Schallimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan "Nérdlich der Ehle" in Gommern
(Berichts-Nr. 1-18-05-147a). Schonebeck, 12.02.2019.
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durftiger Raume auch an anderen Gebaudeseiten zuldssig, wenn sie dort mit nicht 6f-
fenbaren Fenstern versehen werden und die Liftung der RAume anderweitig sicher-
gestellt wird oder wenn nachgewiesen werden kann, dass auf anderem Wege der
mafgebende Immissionswert der Nachtzeit eingehalten werden kann.

Mafe der baulichen Nutzung (MU)

Die in den urbanen Gebieten festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,7 er-
moglichen eine Bebauung durch die Hauptnutzung von bis zu 70 % der Grundstuicks-
flache und gem. § 19 Abs. 4 BauNVO eine grundséatzliche Gesamtversiegelung durch
Haupt- und Nebenanlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten usw.) von bis zu 80 %.
Durch diese relativ hohe GRZ wird einerseits vorgegeben, dass auch die urbanen
Gebiete durch die Anlage von Grunflachen und Hausgéarten durchgriint werden. An-
dererseits ermoglicht der Wert am raumlichen Ubergang zum Einzelhandelszentrum,
eine stadtebauliche Verdichtung bzw. Staffelung der Verdichtung der Bebauung.

Des Weiteren wird in den beiden gro3flachigen urbanen Gebieten MU am nérdlichen
Plangebietsrand die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafd auf 'dreigeschossig’ und
die Oberkante baulicher Anlagen im Hochstmald auf 10 m begrenzt. Der Festset-
zungsrahmen greift den Wunsch nach einer hohen Ausnutzbarkeit der Baugrundsti-
cke auf, begrenzt sie aber auch auf ein Mal3, das sich mit den Hohenentwicklungen
der Geb&ude des Ehle-Centers zusammenziehen kann.

Im urbanen Gebiet MU, das an ein allgemeines Wohngebiet WA* angrenzt, wird die
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 hingegen nur auf 'zweigeschossig' und die
Traufhdhe im Hochstmal auf 7 m begrenzt, die Oberkante wird nicht definiert. In die-
sem 12 m breiten Streifen soll sich die Hohenentwicklung der Bebauung im urbanen
Gebiet an die in den sudlich angrenzenden allgemeinen Wohngebieten angleichen.
Die HOhenbegrenzung der im Wesentlichen raumbildenden Fassaden auf 7 m greift
die in der Umgebung westlich der StralRe "Im Gewerbepark" sowie teilweise auch
nordlich im Einzelhandelszentrum vorhandenen H6hen auf. Die Festsetzungen die-
nen dadurch der Einbindung der Neubebauung in das Ortsbild. Die textliche Festset-
zung Ziffer 4 dient der Klarstellung der Definition der Traufhéhe und der Uberleitung
zur Anwendbarkeit auf die Attikahdhe.

Bauweise/ Baugrenzen (MU)

Im Allgemeinen wird die offene Bauweise festgesetzt, da sie in der Umgebung vor-
handen ist und sie durch die Grenzabsténde der Hauptbaukdrper eine Durchgrinung
der Baugebiete fordert. Die offene Bauweise ermdglicht Geb&udelangen von bis zu
50 m. Von dieser Begrenzung darf im norddstlichen urbanen Gebiet abgewichen
werden, um die dort mogliche Lange von lUber 50 m ausnutzen zu kdnnen. Eine der-
art lange Bebauung wirde sich positiv auf die Abschirmung der Einflisse des Ehle-
Centers auf die sudlich der Bebauung liegenden Gebiete auswirken.

In den urbanen Gebieten MU werden die mit Hauptgebauden tberbaubaren Grund-
stucksflachen zugunsten der Flexibilitdt der Bauherrn bei der Ausnutzung der Bau-
grundstiicke grof3zigig durch zumeist Baugrenzen bestimmt, die nach Westen und
Suden den nach der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) erforderli-
chen Mindestabstand von 3,0 m an den Grenzen der Baugebiete zu den Verkehrsfla-
chen Ubernehmen. Im Norden wird die Baugrenze mit einem Abstand von 5 m zur
nordlichen Gebietsgrenze geflihrt, um so auch bei unterschiedlich verwirklichten Ge-
baudehdhen einen gleichen, einheitlichen Mindestabstand der Gebaude in Richtung
auf den Ehle-Center vorzugeben. Bei den Baugrenzen entlang der die urbanen Ge-
biete querenden Trinkwasser-Hauptversorgungsleitung (TW) wird der Abstand der
Baugrenzen zur Leitung mit beiderseits je 5 m festgesetzt. Der Schutzstreifen der Lei-
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2.2

tung betragt je Leitungsseite 4 m Breite. Der je Seite um 1 m gréRere Abstand der
Baugrenzen ermdglicht ein konfliktfreies Nebeneinander der Hauptbaukdrper der ur-
banen Gebiete und der potenziellen Zugriffsmoglichkeit des Leitungstragers auf den
Schutzstreifen. Nach Osten wird die bebaubare Flache im norddstlichen urbanen Ge-
biet durch eine Baulinie mit Abstand von 5 m zur 6stlichen Gebietsgrenze begrenzt.
Es wird angestrebt, dass ein langes, winkelférmiges Gebéaude in dem Gebiet errichtet
wird, um eine mdglichst umféangliche Abschirmung der Einflisse des Ehle-Centers
und des Industrieparks auf die sudlich der Bebauung liegenden Gebiete zu erreichen.
Die Vorgabe der ostlichen Geb&udekante wirkt sich vorteilhaft auf den abgeschirmten
Bereich der sudlich gelegenen Gebiete aus. Die Begrenzung der Baufreiheit durch
die Lagevorgabe wird als vertretbar vor dem Hintergrund der Verbesserung des Im-
missionsschutzes erachtet.

Verkehrliche Belange/ ErschlieBung

Die Einbindung in das Uberregionale und regionale Stralennetz besteht tber die an
der Kernstadt Gommern vorbeigefiihrte Bundesstralie 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 busgestitzten dffentlichen Personennahverkehrs ist die
der Geltungsbereich durch die tber die Magdeburger StralRe geflhrten Buslinien 701
(Gommern — Magdeburg) und 708 (Gommern — Burg) der Nahverkehrsgesellschaft
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 Gesamtgrofe von rd.
0,50 ha. Sie bestehen aus StraRenverkehrsflache und Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung "Offentliche Parkflache".

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

Zur ErschlieBung der Baugebiete setzt der Bebauungsplan StralRenverkehrsflachen
fest. Sie haben eine GréRRe von insgesamt rd. 0,46 ha, die sich auf rd. 0,22 ha fir die
bestehende StralRe "Im Gewerbepark” und rd. 0,24 ha fur die Planstraen aufteilen.
Die Rander der StralRenverkehrsflache werden durch Stralenbegrenzungslinien fest-
gesetzt und zeichnerisch hervorgehoben.

Die HaupterschlieBung der neuen Baugebiete erfolgt durch eine an den Wendeplatz
der Straf3e "Im Gewerbepark" anschlieRende Planstral3e, die den Geltungsbereich bis
an die ostliche Grenze durchquert und dort in eine angrenzende, oOffentliche Ver-
kehrsflache miindet, die wie die StralRe "Im Gewerbepark" nach Norden an die Mag-
deburger Stral3e (B 246a) fuhrt. Die gewahlte Breite des Planzeichens Stral3enver-
kehrsflache von 8 m ermoglicht einen StraRenquerschitt, der sowohl die ErschlieRung
des Uberwiegenden Anteils des Geltungsbereichs erméglicht als auch eine perspekti-
vische Vernetzung mit spateren Bebauungen in Richtung der dstlich gelegenen In-
nenstadt von Gommern. Die Breite der Verkehrsfliche wurde in dieser Grof3e ge-
wahlt, um im Ausbau der Flache eine Trennung von Geh- und Fahrnutzung herstellen
zu konnen.

Zusatzlich zur HaupterschlieBung geht von ihr nach Norden hin eine Nebenerschlie-
Bung durch die allgemeinen Wohngebiete WA* hindurch, die mit einem Winkel eben-
falls zur Stral3e "Im Gewerbepark" gefiihrt wird. Die dafir festgesetzte Breite von 6 m
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2.3

ist aufgrund der nachrangigen Bedeutung geringer gewahlt als bei der Haupterschlie-
Bung. Fur sie ist derzeit ein Ausbau mit Mischverkehrsflache angedacht.

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

Des Weiteren wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Offentliche
Parkflache" mit einer Grof3e von rd. 0,04 ha festgesetzt. Dadurch wird auch im 6ffent-
lichen Raum ein zusatzliches Angebot flr den ruhenden Verkehr geschaffen. Der
Rand der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, der nicht zugleich Grenze
zur StralBenverkehrsflache ist, wird ebenfalls durch eine Stral3enbegrenzungslinie
festgesetzt und zeichnerisch hervorgehoben. Die Nutzungsmdglichkeiten der "Offent-
liche Parkflache" wird durch die textliche Festsetzung Ziffer 6 naher bestimmt. Die zu-
lassigen Nutzungen (Parken, Nutzung durch Ver- und Entsorgungsanlagen und Be-
grinung) erlauben einen der ortlichen Situation angepassten und angemessenen
Nutzungsrahmen. Die Mdglichkeiten der Begriinung werden durch die unter der Fla-
che verlaufende Trinkwasser-Fernleitung und ihren Schutzstreifen eingeschrankt.

Ruhender Verkehr

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

Versorgungsanlagen/ Hauptleitungen/ Ver- und Entsorgung

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegen verschiedene Anlagen
und Einrichtungen der Ver- und Entsorgungstrdger, die mit den entsprechenden
Planzeichen in den Bebauungsplan nachrichtlich Gibernommen wurden. Es handelt
sich dabei um eine Ubergabestelle zwischen zwei Tragern der Trinkwasserversor-
gung, um zwei Pumpwerke der Abwasserentsorgung sowie um unterirdische Trink-,
Abwasser- und Elektrizitatsleitungen, letztere z.T. auch oberirdisch, mit den mitgeteil-
ten zugeordneten Schutzstreifen.

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

Elektrische Energie und Erdgas sind tber die Versorgungsnetze der Avacon AG er-
haltlich; Grundversorger beider Medien 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, die Trinkwasserversorgung wird betrieben durch
die Firma Heidewasser GmbH. Die Schmutzwasserbehandlung geschieht in der Klar-
anlage Schoénebeck-Frohse. Anhand von geologisch-hydrogeologischen Daten des
LAGB sind fur eine Versickerung des Niederschlagswassers sehr ungunstige Stand-
ortbedingungen abzuleiten. Es ist daher eine zentrale Niederschlagswasserentsor-
gung in den néchsten Vorfluter vorgesehen, woflr eine wasserrechtliche Genehmi-
gung einzuholen ist.
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2.4

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

Grinordnung

2.5

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

Die festgesetzten offentlichen Grinflachen sind zusammen rd. 0,56 ha grof3. In den
Grunflachen liegen zahlreiche Einrichtungen und Anlage von Trinkwasserver- und
Abwasserentsorgungstragern sowie der Elektrizitatsversorgung. Entlang der Ehle ver-
lauft ein befestigter und mit Beleuchtung ausgestatteter Weg. Er ist eine fir Ful3gén-
ger und Radfahrer wichtige innerértliche Wegeverbindung zwischen den westlich ge-
legenen Gebieten Vogelsang und Schenkenteich, dem Ehle-Center, den dstlich gele-
genen Einrichtungen des Schul- und Sportzentrums, einschlie3lich eines Kindergar-
tens, sowie der ostwarts nachfolgenden Innenstadt. Mit der textlichen Festsetzung
Ziffer 7 wird sichergestellt, dass diese Nutzungskombination auch planungsrechtlich
nachvollzogen wird.

Grinordnerische Festsetzungen im Bereich der Baugebiete
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Mit der textlichen Festsetzung Ziffer 3 wird erreicht, dass durch die Eigentimer der
zuklnftigen Baugrundstiicke durch qualifizierte Aufwertung der Freiflachen ein Bei-
trag zur Kompensation des baubedingten Eingriffs in den Naturhaushalt innerhalb der
Eingriffsfliche geleistet wird. Der weitere Ausgleich wird durch externe Malinahmen
geleistet werden, die bis zum Feststellungsbeschluss des Bebauungsplans durch ei-
nen stadtebaulichen Vertrag rechtverbindlich geregelt werden.

Larmschutz

Der Geltungsbereich ist aus der Umgebung verschiedenen Larmeinflissen ausge-
setzt. Die Emittenten sind die gewerblichen Nutzungen westlich der StralBe "Im Ge-
werbepark”, die Nutzungen des Einzelhandelszentrums des Ehle-Centeres ndrdlich
angrenzend, sowie in ndrdlicher und nordéstlicher 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 schalltechnische Gutachten eingeholt °).

Die schalltechnische Untersuchung unterscheidet die Schallquelle nach zwei Fallen,
zum einen den Gerauschen des Straf3enverkehrs, die auf Grundlage der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 — "Schallschutz im Stadtebau” zu beurteilen sind, zum an-
deren die Gerdusche aufgrund gewerblicher Nutzungen, deren Untersuchung auf
Grundlage Immissionsrichtwerte der Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) erfolgen muss. Da die DIN 18005 aus dem Jahr 2002 stammt, kennt sie
die 2017 in die Baunutzungsverordnung (BauNVO) eingefiihrte und in der vorliegen-

- 6ko-control GmbH: Schallimmissionsprognose fir den Bebauungsplan "Nérdlich der Ehle" in Gommern
(Berichts-Nr. 1-18-05-147a). Schonebeck, 22.01.2019.

- 6ko-control GmbH: Schallimmissionsprognose fir den Bebauungsplan “"Nérdlich der Ehle" in Gommern
(Berichts-Nr. 1-18-05-147b). Schdnebeck, 12.02.2019.
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den Planung verwendete Baugebietskategorie "urbane Gebiete" nicht. Ersatzweise
wurden die Orientierungswerte der urbanen Gebiete in Analogie zu den in der
TA Larm erlassenen Immissionsrichtwerten gebildet.

Gebietseinordnung Orientierungswerte Orientierungswerte bzw.
(Baugebiet) Immissionsrichtwerte
aufgrund Verkehr [in dB(A)] | aufgrund Gewerbe [in dB(A)]
tags nachts tags nachts
06:00 - 22:00 | 22:00 - 06:00 | 06:00 - 22:00 | 22:00 - 06:00
Allgemeine Wohngebiete WA & WA* 55 45 55 40
Mischgebiete Ml 60 50 60 45
Urbane Gebiete MU (63) (50) 63 45

Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 sowie
Immissionsrichtwerte nach TA Larm (nur Gewerbe)

Zur rdumlichen Beurteilung der Schallimmissionen bei freier Schallausbreitung wurden
24 Immissionspunkte Uber die Flache des Geltungsbereichs verteilt, an denen an den
relevanten Einwirkhéhen der verschiedenen Vollgeschosse (a= EG, b= 1.0G und
c = 2.0G) je ein Immissionsort fur die Simulationsberechnung gelegt wurde, wie
nachfolgend abgebildet.

Lageplan [ Larmschutz = éﬁTlEpﬁére; ETRSSS (Eurcpa)}, geozegdsch,

g
2E3
’;7{" &ko-control GmbH  Bericht-Nr.: 1-18-05-147a y . . !

Schallimmissionsprognose: Lageplan Immissionsorte bei freier Schallausbreitung

Schallimmissionspegel aufgrund des Stral3enverkehrs (Tag- und Nachtzeit)

Der Berechnung der Schallimmissionspegel aufgrund des Stral3enverkehrs in der
Magdeburger StralRe (B 246a) liegen die Verkehrsstarke, der LKW-Anteil, die zulassige
Hochstgeschwindigkeit, die Art der Stra3enoberflache und deren Gradiente zugrunde.
Im Ergebnis unterschreiten an allen Immissionsorten des Geltungsbereichs die Schall-
immissionspegel die strengeren Orientierungswerte (Verkehr) der allgemeinen Wohn-
gebiete von 55 dB(A) zur Tagzeit und 45 dB(A) zur Nachtzeit. Der héchste Prognose-
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wert tagsiber betragt 50 dB(A), der héchste Nachtwert 39 dB(A). Die durch den Stra-
Renverkehr verursachten Larmimmissionen im Geltungsbereich sind daher unkritisch
und mit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
vereinbar.

Schallimmissionspegel aufgrund gewerblicher Nutzungen (Tagzeit)

Die fur die Schallimmissionspegel aufgrund der gewerblichen Nutzungen relevanten
Quellen der Umgebung sind der nordlich des Geltungsbereichs angrenzend Ehle-
Center sowie der nordlich der Magdeburger Stral3e (B 246a) liegende Industriepark |.
Im Bebauungsplan "Industriepark I" wurden in verschiedenen raumlichen Bereichen
flachenbezogene Schallleistungspegel als Obergrenze zuléassiger Emissionen festge-
setzt, die in den Prognoserechnungen regelkonform als gleichzeitig und vollstandig
ausgeschopft Eingang gefunden haben. Die verschiedensten Schallquellen des Ehle-
Centers, anlagen- und nutzungsbedingte Larmquellen einschlieBlich der generierten
Verkehre, wurden durch eine Ortsbegehung aufgenommen und mit sachtypischen
Schallwerten in die Prognosen eingestellt. Die Schallimmissionspegel halten zur Tag-
zeit an allen Immissionsorten die Orientierungswerte ein oder unterschreiten sie. Die
hochsten Immissionspegel liegen in den allgemeinen Wohngebieten WA bei 54 dB(A)
und in den allgemeinen Wohngebieten WA* bei 55 dB(A); der Orientierungswert be-
tragt 55 dB(A). Der hochste Immissionspegel im urbanen Gebiet MU liegt bei
56 dB(A); der entsprechende, erganzte Orientierungswert betragt 63 dB(A). Zur Tag-
zeit sind die Schallimmissionspegel des Gewerbelarms mit den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse vereinbar.

Schallimmissionspegel aufgrund gewerblicher Nutzungen (Nachtzeit)

Die Schallimmissionspegel aufgrund der gewerblichen Nutzungen der Umgebung, zur
Nachtzeit sind aufgrund unterschiedlicher Ergebnisse differenziert nach den Bauge-
bietstypen zu betrachten:

WA In den allgemeinen Wohngebieten WA, Immissionsorte 12 bis 19, wird der Orien-
tierungswert Nachtzeit eingehalten oder unterschritten. Die Immissionspegel liegen
bei 39 oder 40 dB(A); der Orientierungswert betragt 40 dB(A).

WA* In den allgemeinen Wohngebieten WA*, Immissionsorte 6 bis 11 sowie 20 bis 24,
liegen die nachtlichen Immissionspegel zwischen 41 und 45 dB(A). Sie Uberschrei-
ten damit den zugehdrigen Orientierungswert von 40 dB(A), halten den Orientie-
rungswert von Mischgebieten oder urbanen Gebieten, 45 dB(A), jedoch ein.

MU In den urbanen Gebieten MU; Immissionsorte 1 bis 5, liegen die Immissionspegel
zwischen 46 und 51 dB(A). Sie uberschreiten den zugehdrigen Orientierungs-
wert von 45 dB(A).

In den allgemeinen Wohngebieten WA wird der schalltechnische Orientierungswert
Nachtzeit von 40 dB(A) eingehalten oder unterschritten. Die Ergebnisse in den allge-
meinen Wohngebieten WA* und den urbanen Gebieten MU bedurfen genauerer Be-
trachtungen:

Mit der vorliegenden Planung wird die stadtebauliche Einbindung des Einzelhandels-
zentrums Ehle-Center in den Siedlungsraum der Stadt Gommern begonnen. Die vor-
liegende Planung reagiert auf die Emissionsquellen des Ehle-Centers durch abge-
schichtete Festsetzung der Baugebiete, angrenzend an den Ehle-Center mit urbanen
Gebieten, sudlich daran angrenzend mit allgemeinen Wohngebieten WA* und wiederum
daran sudlich angrenzend mit allgemeinen Wohngebieten WA. Eine Notwendigkeit,
auf die westlich liegenden gewerblichen Nutzungen ebenfalls mit der Festsetzung ur-
baner Gebiete oder von Mischgebieten zu reagieren, hat sich aufgrund der im Schall-
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gutachten prognostizierten Immissionssituation fir die dorthin orientierten Flachen
nicht ergeben. Der Bedarf an Baugebieten fur nicht wesentlich storendes Gewerbe in
der Kernstadt, wie er durch urbane Gebiete oder Mischgebiete bedient werden kann,
ist durch die in Gommern vorhandenen Siedlungsstrukturen und ihre Ausnutzungen
nicht grol3, zumal an dieser Stelle am Ehle-Center die zentrenrelevanten Nutzungen
des Einzelhandels nicht ausgebaut werden sollen und demzufolge ausgeschlossen
werden. Gleichzeitig gibt es eine vehemente Nachfrage nach Wohnnutzungen, gera-
de auch fiur diesen Bereich der Stadt. Zur Losung der Schallimmissionsproblematik
sind verschiedene Ansétze zu prifen:

Eine aktive Abschirmung der Larmquelle Ehle-Center ist technisch durch die Errich-
tung bspw. einer Larmschutzwand am noérdlichen Rand des Geltungsbereichs mit ei-
ner Schirmhohe von 5,0 bis 7,5 m und einer L&nge von rd. 150 m entlang der Plange-
bietsgrenze und 0stlich angrenzend mdglich. Eine Larmschutzanlage gilt als tech-
nisch grundsatzlich sinnvoll, soweit eine Reduktion der Schallimmissionspegel um 5-
8 dB(A) erreicht wird. Diesen Anspruch kann die beispielhaft gerechnete Larm-
schutzwand von 7,5 m Hohe in den urbanen Gebieten und den allgemeinen Wohnge-
bieten WA* gerade im Mindestmal} erreichen (siehe Berechnungsplanfall des Schall-
gutachtens "nach Einsatz Larmschutzwand". Gutachten vom 22.01.2019, Tabelle 11).
Die Larmschutzwand &ndert die Immissionssituation in den urbanen Gebieten zwar
deutliche, zeigt aber in den allgemeinen Wohngebieten WA und WA* aufgrund der zu-
nehmenden Entfernung und des damit einhergehenden gréf3eren Schalleintrags des
Bebauungsplangebiets Industriepark | wenig Wirkung. Bei einem Ansatz der Erstel-
lungskosten von etwa 550 €/m? wirde sich fur die Larmschutzwand ein geschétzter
Gesamtpreis je nach Bauhthe von 412.500 bis 618.750 € ergeben. Angesichts des
mafigen Erfolgs bei hohen Kosten und dem Umstand, dass die Larmschutzwand dem
Planungsziel eklatant widerspricht, die Integration des Ehle-Centers in den Siedlungs-
raum zu beférdern, wird von der Festsetzung einer Larmschutzanlage abgesehen.

Die Larmimmissionen aufgrund des Industriepark | basieren auf den im gleichnamigen
Bebauungsplan als zulassig bestimmten flachenbezogenen Schallleistungspegeln,
die in der Prognoserechnung regelkonform als gleichzeitig und vollstandig ausge-
schopft berlicksichtigt werden missen. Dieses muss aber als lediglich plangegebene,
theoretische Belastung des unglinstigsten Falls gesehen werden, da bei der Vielzahl
verschiedener und voneinander unabhangiger Betriebe nicht davon ausgegangen
werden kann, dass alle Betriebe mit all ihren emissionswirksamen Anlagen und Nut-
zungen in der Nachtzeit und zur gleichen Stunde die flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel auch vollstdndig ausnutzen. Der Berechnungsplanfall des Schallgutach-
tens "nach Einsatz Larmschutzwand" zeigt, dass nach weitgehender Abschirmung
der LArmquelle Ehle-Center in den urbanen Gebieten der Orientierungswert der
Nachtzeit eingehalten oder unterschritten wird. Die Immissionssituation in den allge-
meinen Wohngebieten WA* zeigt zur Nachtzeit durch den Industriepark | bedingte
Orientierungswerttberschreitungen fur allgemeine Wohngebiete von bis zu 1 dB(A).
Neben den absoluten Skalen von Orientierungs- oder Immissionsrichtwerten, kann
auch der allgemein Ubliche MalRstab einer subjektiven Beurteilung von Pegelunter-
schieden Grundlage einer larmtechnischen Betrachtung sein. Dabei werden ubli-
cherweise die folgenden Begriffsdefinitionen verwendet, vgl. u.a. Salzer *):

"nicht messbar" — "messbar": Anderungen des Mittelungspegels um weniger als
1 dB(A) werden als "nicht messbar" bezeichnet. Da-
bei wird berticksichtigt, dass eine messtechnische

b

Séalzer, Elmar: Stadtebaulicher Schallschutz. Bauverlag GmbH, Wiesbaden und Berlin, 1982.
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Uberprifung einer derartigen Pegelanderung in
aller Regel nicht moglich ist.

"wesentlich" — "nicht wesentlich": Als "wesentliche Anderung" wird, u.a. im Sinne der
Regelungen der 16. BImSchV, eine Anderung des
Mittelungspegels um mehr als 3 dB(A) definiert.
Diese Festlegung ist an den Sachverhalt geknipft,
dass erst von dieser Zusatzbelastung an die Mehr-
zahl der Betroffenen eine Anderung der Gerausch-
Immissionssituation subjektiv wahrnimmt.

Die errechnete Uberschreitung des Orientierungswertes Nachtzeit um 1 dB(A) er-
reicht zwar gerade eine "messbare" Grole, sie unterschreitet die definierte Schwelle
einer "wesentlichen" Erhdhung der Mittelungspegel um 3 dB(A) aber deutlich, so dass
die Mehrzahl der Betroffenen sie subjektiv nicht wahrnehmen wird. Die Festsetzung
eines weitergehenden baulichen Schallschutzes wird deshalb in den allgemeinen
Wohngebieten WA* als nicht erforderlich gewertet. Diese geringe Uberschreitung
kann bei Beriicksichtigung ihres Zustandekommens keinen aktiven Larmschutz bspw.
durch eine Larmschutzwand am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs auslésen, zu-
mal sie nach Auskunft des Schallgutachters eine Hohe von 8 m, besser 12 m haben
sollte, um wenigstens eine geringe Wirkung gegen die Larmquellen in mindestens
250 m Entfernung erzielen zu kdnnen, da sie relativ weit entfernt liegen. Die Ineffekti-
vitat und Unwirtschaftlichkeit dieser Mal3nahme ist offensichtlich.

Allgemeine Wohngebiete WA*: Immissionssituation Nachtzeit

Aktive LarmschutzmalRnahmen gegen die beiden maR3geblichen Schallquellen schei-
den aus, wie zuvor dargelegt. In Folge der vorliegenden planerischen Entscheidungen
ergibt sich fir die allgemeinen Wohngebiete WA* die eingangs geschilderte Situation,
dass die Schallimmissionspegel in der Nachtzeit bei Werten von 41 bis 45 dB(A) lie-
gen und damit Gber dem entsprechenden Orientierungswert fiir allgemeine Wohnge-
biete von 40 dB(A) und dass sie den Orientierungswert Nachtzeit flir Mischgebiete
von 45 dB(A) jedoch einhalten. Mischgebiete nach § 6 BauNVO dienen dem Wohnen
und dem das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbe. Dem zufolge werden die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse auch bei einem Schallleis-
tungspegel von 45 dB(A) eingehalten.

Es ware mdglich, die Flachen der allgemeinen Wohngebiete WA* als Mischgebiete MI
festzusetzen. Stadtebaurechtliche Hintergrundinformation: In Mischgebieten miissen
die beiden Hauptnutzungen Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe in etwa
paritatisch vorhanden sein. Die Festsetzung von Mischgebieten MI statt allgemeiner
Wohngebiete WA* hitte einerseits zur Folge, dass die schalltechnischen Orientierungs-
werte vollstandig eingehalten oder unterschritten werden kdnnten, und andererseits,
dass etwa die Halfte der Grundflache das ohnehin schon vorhandene Flachenangebot
fur nicht wesentlich stérendes Gewerbe erhéhen und zugleich der vorhandenen
Nachfrage nach Wohngrundstiicken entzogen wirde. Dieses widersprache aber der
planerischen Absicht, mit der vorliegenden Planung im Wesentlichen das Wohnen bei
der Einbindung des Einkaufsschwerpunktes Ehle-Center bauleitplanerisch vorzube-
reiten. Eine Festsetzung von Mischgebieten statt allgemeiner Wohngebiete WA* ist
fur die Umsetzung der stadtebaulichen Absicht kontraproduktiv.

Bisher wurden die Schallimmissionspegel bei freier Schallausbreitung betrachtet. Da-
bei darf gemal? DIN 4109-2 bei einer angenommenen Bebauung auf der von der
mal3geblichen Larmquelle abgewandten Gebadudeseite der errechnete mafl3gebliche
AulRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und
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bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden.
Um diesen Planungsgrundsatz zu ergénzen, wurde nach der freien Schallausbreitung
auch eine Immissionssituation mit beispielhafter, eingefugter Bebauung erstellt, um
abzuprifen, welche Auswirkungen die Eigenabschirmung der Bebauung zeigen kann.
Die errechneten Schallimmissionspegel und die Rasterlarmkarten des Schallgutachtens
vom 12.02.2019 zeigen, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA*, Immissionsorte
Hauser 3 bis 11 und Hauser 22 bis 25, jeweils in West-, Stdwest- und in Stdrichtungen
die Orientierungswert fur die Tagzeit, 55 dB(A), und fur die Nachtzeit, 40 dB(A), unter-
schritten werden. Fur den Orientierungsbereich von Nordwesten, tber Nordosten bis
nach Sudosten kann in Anbetracht des Umstands, dass es sich vorliegend um einen
Angebotsbebauungsplan handelt, der nicht wissen kann wo und wann Gebaude er-
richtet sowie welche Bauhdhen und -materialen sie haben werden, nicht verlasslich
vorausberechnet werden, welche abschirmende Wirkung von zukiinftigen Bebauun-
gen ausgehen werden.

Vor diesem Hintergrund wird es als insgesamt vertretbar und stadtebaulich sinnvoll
erachtet, die allgemeinen Wohngebiete WA* im Umfang wie vorliegend und unter
Verzicht auf einen aktiven Larmschutz zum Ehle-Center hin festzusetzen sowie die
rechnerische Larmvorbelastung als ortstiblich hinzunehmende zu bewerten. Darliber
hinaus wird in den allgemeinen Wohngebieten WA* durch die textliche Festsetzung
Ziffer 2 erreicht, dass die allgemeinen Anforderungen an allgemeine Wohngebiete fiir
schutzbedurftige Nutzungen hergestellt und eingehalten werden kénnen, im Rahmen
der sogenannten architektonischen Selbsthilfe durch Ausrichtung der Auf3enwandoff-
nungen schutzbedirftiger Raume zur larmguellenabgewandten Seite bzw. indem die
schutzbediirftigen Rdume nur in diese Richtungsbereiche mit Liftungsfenstern ausge-
stattet werden dirfen. Dariiber hinaus sind Gebaude durch die Anforderungen der
Energieeinsparverordnung oftmals mit Liftungsanlagen zur Wéarmerickgewinnung
ausgestattet, die ein gesundes Raumklima ohne Fensterliftung und mit Dampfung
des AulRenlarmpegels ermoglichen.

Da die gesunden Wohnverhaltnisse bei den Schallimmissionspegeln von bis zu
45 dB(A) in der Nachtzeit auch innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete
WA* offensichtlich gewahrt werden, unter Vollausnutzung der flachenbezogenen
Schallleistungspegel des Bebauungsplans "Industriegebiet I" der Stadt Gommern,
ergibt sich fur die immissionsrechtliche Beurteilung von Vorhaben im Gebiet des Be-
bauungsplans "Industriegebiet 1", dass innerhalb der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete WA* und WA keine mal3geblichen Immissionsorte im Sinne der Nr. 2.3
der TA L4rm entstehen konnen. Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WA*
und WA fuhren daher zu keiner zusatzlichen Einschrankung der schalltechnischen
Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben im Gebiet des Bebauungsplans "Industriege-
biet I".

Urbane Gebiete MU: Immissionssituation Nachtzeit

Der Verzicht auf eine Larmschutzwand am noérdlichen Rand der urbanen Gebiete MU
fuhrt zu der eingangs geschilderte Situation, dass die Schallimmissionspegel in der
Nachtzeit bei Werten von 47 bis 51 dB(A) liegen und damit tber dem erganzten Ori-
entierungswert fur urbane Gebiete von 45 dB(A) bzw. Gber dem gleichhohen Immis-
sionsrichtwert der TA Larm.

Der gegeniuber der Tagzeit reduzierte Orientierungswert der Nachtzeit soll den be-
sonderen Schutzanspruch des Wohnens in Bezug auf das Schlafen sicherstellen. Fir
die in urbanen Gebieten zuldssigen gewerblichen Nutzungen ist der Verzicht auf die
Festsetzung eines aktiven Larmschutzes ohne Auswirkungen, da sie nicht zum
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Schutzziel des geminderten Orientierungswertes der Nachtzeit gehéren. Fir sie gel-
ten ganztags die Orientierungswerte der Tagzeit, die eingehalten werden.

Zum Schutz des Wohnens vor schadlichen Schallimmissionen wird in den urbanen
Gebieten durch die textliche Festsetzung Ziffer 2 bestimmt, dass im Rahmen der so-
genannten architektonischen Selbsthilfe durch geeignete Grundrissgestaltung sicher
zu stellen ist, dass die AulRenwandoffnungen schutzbedirftigen Raume wie bspw.
Schlaf- und Kinderzimmer ausschlie3lich auf der Sudseite der Geb&aude zur schallab-
gewandten Seite hin angeordnet werden dirfen. Da nach DIN 4109-2 regelmaRig die
Schallimmissionspegel auf der larmabgewandten Seite eines Gebaudes um 5 dB(A)
gegeniber den Pegeln auf der larmzugewandten Seite reduziert werden dirfen, fuhrt
diese Regel bei den Immissionsorten 10 2, 10 3 und 10 5 mit Uberschreitungen der
Schallimmissionswerte von bis zu 1-5 dB(A) auf der Sudseite potenzieller Gebaude
zu einer wohngeeigneten Immissionssituation. Am Immissionsort 4 wird der Orientie-
rungswert des urbanen Gebiets flr die Nachtzeit um 6 dB(A) Uberschritten. Dem zu
Folge wird auch auf der larmabgewandten Seite der Orientierungswert der Nachtzeit
im urbanen Gebiet tberschritten, um 1 dB(A). Neben den absoluten Skalen von Ori-
entierungs- oder Immissionsrichtwerten, kann auch der allgemein lbliche Maf3stab
einer subjektiven Beurteilung von Pegelunterschieden Grundlage einer larmtechni-
schen Betrachtung sein. Dabei werden Ublicherweise die folgenden Begriffsdefinitio-
nen verwendet, vgl. u.a. Salzer ®):

"nicht messbar" — "messbar": Anderungen des Mittelungspegels um weniger als
1 dB(A) werden als "nicht messbar" bezeichnet. Da-
bei wird berticksichtigt, dass eine messtechnische
Uberprifung einer derartigen Pegelanderung in
aller Regel nicht moglich ist.

"wesentlich" — "nicht wesentlich": Als "wesentliche Anderung" wird, u.a. im Sinne der
Regelungen der 16. BImSchV, eine Anderung des
Mittelungspegels um mehr als 3 dB(A) definiert.
Diese Festlegung ist an den Sachverhalt geknipft,
dass erst von dieser Zusatzbelastung an die Mehr-
zahl der Betroffenen eine Anderung der Geréausch-
Immissionssituation subjektiv wahrnimmt.

Die Uberschreitung des Orientierungswertes Nachtzeit fir das Wohnen in urbanen
Gebieten bei pauschalierter Betrachtung um 1 dB(A) erreicht zwar gerade eine
"messbare"” Grofle, sie unterschreitet die definierte Schwelle einer "wesentlichen" Er-
hoéhung der Mittelungspegel um 3 dB(A) aber deutlich, so dass die Mehrzahl der Be-
troffenen sie subjektiv nicht wahrnehmen wird.

Die bisherige Diskussion hat die Schallimmissionspegel bei freier Schallausbreitung
betrachtet, einschlie3lich des pauschalierten Pegelabzugs auf der schallabgewandten
Gebaudeseite. Um diesen Planungsgrundsatz zu erganzen, wurde, wie bereits bei
den allgemeinen Wohngebieten erwéhnt, nach der freien Schallausbreitung auch eine
Immissionssituation mit beispielhafter, eingefiigter Bebauung erstellt, um abzuprifen,
welche Auswirkungen die Eigenabschirmung der Bebauung zeigen kann. Die errech-
neten Schallimmissionspegel und die Rasterlarmkarten des Schallgutachtens vom
12.02.2019 zeigen, dass in den urbanen Gebieten MU, Immissionsorte Hauser 1 und
2, jeweils auf der Sudseite der Gebaude der ergénzte Orientierungswert fur die Nacht-
zeit von 45 dB(A) eingehalten oder unterschritten wird. Fur die seitliche Orientierung
nach Westen zeigen die Rasterlarmkarten, dass die Immissionssituation hinsichtlich

%)

Séalzer, Elmar: Stadtebaulicher Schallschutz. Bauverlag GmbH, Wiesbaden und Berlin, 1982.
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der Gebaudebreite und -h6he uneinheitlich ist und daher die Orientierung von 6ffen-
baren AuRenwanddffnungen schutzbedirftige Raume in diese Richtung nicht als all-
gemein zulassig benannt werden kann.

Zum Schutz des Wohnens in den urbanen Gebieten vor schadlichen Umwelteinflis-
sen aufgrund gewerblicher Schalleintrédge in der Nachtzeit wird deshalb durch die
textliche Festsetzung Ziffer 2 geregelt, dass schutzbedirftige Raume wie bspw.
Schlaf- oder Kinderzimmer ausschlielich auf der Sudseite der Gebaude zur schall-
abgewandten Seite zuldssig sind bzw. unter welchen Voraussetzungen hiervon ab-
gewichen werden darf. Die Festsetzung dient

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 GroRen und den Anteilen an der Gesamtflache zusammen-
gestellt.
Nutzung Flache Anteil
Baugebiete 210ha |{ 659%
Allgemeine Wohngebiete WA und WA* 1,69 ha 12,9 %
Urbane Gebiete MU 0,41 ha 53,0 %
Verkehrsflachen 050ha |{ 157%
StralRenverkehrsflache "Im Gewerbepark" 0,22 ha 7,0 %
StraRenverkehrsflache Planung 0,24 ha 7,6 %
Offentliche Park[platz]flache 0,04 ha 1,1%
Grunflachen (offentlich) 059ha || 18,41%
Geltungsbereich / Gesamtflache 3,19ha |-» 100%
Erlauterung: Die Werte der "Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen" gehen nicht gesondert in die Gesamtsumme ein, da sie dort bereits als urbane
Gebiete enthalten sind.
Geh-/ Fahr- und Leitungsrecht 0,03 ha 1,0 %
2.7 Altlasten, Kampfmittel

Auf den beiden norddstlich angrenzenden Flurstiicken 300/9 und 1133/297 des ehe-
maligen Klarwerks der Stadt befindet sich eine Altlast bzw. Altlastverdachtsflache mit
der Inventar-Nr. 30516 — "Klaranlage des Zentralen Reparatur- und Ausristungswerkes
(ZRAW)". Der unteren Bodenschutzbehdrde beim Landkreis Jerichower Land sind
Auswirkungen auf den Planbereich unbekannt. Nahere Informationen dazu kénnen
beim Altlastenkataster der Behdrde eingeholt werden.
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Durch den Landkreis Jerichower Land, Sachgebiet Allgemeine Ordnungsaufgaben,
wurde der Geltungsbereich anhand der zurzeit vorliegenden Unterlagen (Belastungs-
karten) und Erkenntnisse auf Kampfmittelbelastung tberprift. Erkenntnisse tber eine
Belastung der Flachen mit Kampfmitteln konnte anhand dieser Unterlagen nicht ge-
wonnen werden, so dass davon auszugehen ist, dass bei beabsichtigten Baumal3-
nahmen keine Kampfmittel aufgefunden werden. Vorsorglich weist die Behdrde da-
rauf hin, dass die beim Kampfmittelbeseitigungsdienst vorliegenden Erkenntnisse ei-
ner standigen Aktualisierung unterliegen und die Beurteilung von Flachen dadurch bei
kunftigen Anfragen ggf. von den bislang getroffenen Einsch&tzungen abweichen
kann. Ebenso wurde darauf hingewiesen, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art gene-
rell niemals ganz ausgeschlossen werden kénnen.

Boden/ Bodenschutz

Nach der Ubersichtskarte der Boden (BUK400) und der geologischen Ubersichtskarte
(GUK) befindet sich der Geltungsbereich im Ubergang zwischen den eher westlich
liegenden Vorkommen von Gley bis Humusgley und dem Vorkommen von Humusgley
bis Anmoorgley, beide aus Niederungssand, im nordlichen von glazifluvialer Bildung,
im sudlichen eher als Flussablagerung. Das Grundwasser steht z.T. jahreszeitlich
bedingt flurnah an. Anhand von geologisch-hydrogeologischen Daten des LAGB sind
fur eine Versickerung des Niederschlagswassers sehr ungiinstige Standortbedingun-
gen abzuleiten.

Vom tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte Beeintrachtigungen der
Gelandeoberflache sind dem LAGB im Plangebiet nicht bekannt. Anhand von geolo-
gisch-hydrogeologischen Daten des LAGB sind fir eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers sehr ungiinstige Standortbedingungen abzuleiten. Geotope sind im
Geltungsbereich und seiner Umgebung nicht vorhanden.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind insbesondere zu beachten:

- die Pflichten zur Gefahrenabwehr nach § 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsor-
gepflicht nach § 7 BBodSchG,

- Mutterboden, der abgetragen wird, ist gemafl § 202 BauGB vor Vernichtung
und Vergeudung zu schitzen und einer geeigneten Nutzung zuzufihren.

Ziel eines Bodenmanagements ist die weitgehende Minimierung von schadlichen Boden-
veranderungen und der mdglichst weitgehende Erhalt der nattrlichen Bodenfunktionen
auf den verbleibenden Freiflachen. Dies beinhaltet unter anderem die Erstellung eines
Verwertungskonzeptes fir die anfallenden Bodenmassen (z.B. Vermeidung von Durch-
mischung, Vermeidung von Erosion bei Zwischenlagerung etc.) sowie eines Umgangs-
konzeptes fur die schonende Benutzung des Bodens (z.B. Vermeidung von Boden-
verdichtung und Zerstérung der Bodenprofile durch geeignete MaRnahmen) wahrend
der ErschlieBungstatigkeit. Entsprechend sollte eine bodenkundliche Baubegleitung
in den verschiedenen Phasen der Planung und der Ausfilihrung integriert werden.
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Bodenart Gley bis Humusgley Humusgley bis Anmoorgley
Bodeneigenschaft (SG-M) (sM-0)
Durchlassigkeit 6 6
Pufferungsvermdgen 2-3 3-4
Austauschkapazitéat 2-3 5
Ertragspotenzial 2-3 4
Bindungsvermégen 4 5
Wasserhaushalt grundwasser-bestimmt stark
grundwasser-bestimmt
Zeichenerklarung: 1 > sehr gering 2 > gering 3 > mittel
4 > hoch 5 > sehr hoch 6 > extrem

T Bodenqualitat und -eigenschaften
Quelle: Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt (LAGB)
— Ubersichtskarte der Boden (BUK400) —

1 Bohrloch 3936-713 im Bereich des ehemaligen Klarwerks (Flurstiick 1133/297)vom 01.03.1960
Quelle: Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt (LAGB) — Landesbohrdatenbank —
mu. GOK (53.87 m NN)

0.0 0,00: —. Mutterboden, grau, feucht, sandig
050 ~|= :o ™ Feinsand (sandig). gelb, locker, nass
0.80 —~ :é{ Feinsand (Feinsteinstiicke (grofl), sandig), dunkelgelb, locker, feucht
125 [ - Feinsand (sandig, Feinsteinsticke (klein)), gelb, locker, nass
150 S Feinsand (sandig, Feinsteinsticke (klein)), dunkelgelb, locker, nass
1,80 % (Sand, Lehm) (lehmig), braun, nass
2,05 /" (Sand. Lehm) (lehmig), braunweiss, nass
250 | Mittelsand (sandig. Feinsteinstiicke (klein)). braun, locker, nass, wasserfihrend
2,80 Grobsand (sandig). gelb. locker, feucht
3.00__ (Lehm, Sand) (lehmig). braun, feucht
450 (Sand. Lehm) (lehmig), schwarzgelb, feucht
500 _ - °: % Feinsand (sandig). locker, nass
540 |[. %X
2 .. 4 Feinsand (sandig). gelb. locker, wasserfihrend
810 |L18
X '.:. +~ Mittelsand (sandig). gelb. locker. wasserfihrend
100 it
10,00 5
-: + @ %% Mittelsand (sandig. Feinsteinsticke (klein)). gelb. locker, nass
o "
1120 L% &
o
:‘::‘ : Grobsand (sandig, Feinsteinstuacke (grolt)), gelb, locker, nass
.o
2 -

2.9 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung des Plangeltungsbereichs gemanR dem Richtwert fiir den
Léschwasserbedarf des DVGW-Arbeitsblatts W 405 ist nach Auskunft der Freiwilligen
Feuerwehr Gommern gesichert, da in der Umgebung zwei Léschwasserbrunnen mit
ausreichendem Wasserdargebot vorhanden sind. Der eine befindet sich am Wendeplatz
der Stral3e "Im Gewerbepark", in etwa 55 m Entfernung zur geplanten Einmindung der
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2.10

HaupterschlieBungsstrale, der zweite an der Einmindung des 6stlich angrenzenden
Fahrwegs in die Magdeburger StralRe. Dariiber hinaus steht die Ehle als Entnahmestel-
le zur Verfligung. Zusatzlich kann nach Auskunft des ortlichen Trinkwasserversorgers
(Heidewasser GmbH) ergénzend das Trinkwassernetz zur Brandbekampfung heran-
gezogen werden.

Die west-ost-orientierte HaupterschlieRung des Plangebiets mindet auf der dstlichen
Seite in eine 6ffentlich gewidmete Verkehrsflache, die in Nordrichtung zur Magdebur-
ger Stralle fuhrt. Dieser Weg dient u.a. der Schwerlastverkehr-ErschlieBung des
Grunschnittsammelplatzes. Er ist auch Feuerwehrzufahrt fur die 6stlich gelegenen
Kleingarten. Seine prinzipielle Eignung wird deshalb vorausgesetzt. Die neu geplante
HaupterschlieBung ist daher auf zwei voneinander unabhéngigen Wegen anfahrbar.
Ein durchgehender Verkehr ist moglich, so dass auf die Anlage einer Wendemaoglich-
keit auf der Ostlichen Seite der Haupterschliel3ung verzichtet werden kann.

Denkmalschutz

2.11

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des archaologischen Kul-
turdenkmals Gefechtsfeld Mockern 1813. Weiterhin sind unmittelbar benachbart an
verschiedenen Stellen archaologische Kulturdenkmalbereiche dokumentiert worden.
Dabei handelt es sich um Ausschnitte von grof3en vorgeschichtlichen Siedlungsberei-
chen. Aufgrund der mehrfach in den letzten Jahren dokumentierten grof3en Ausdeh-
nung vorgeschichtlicher Siedlungen ist auch hier davon auszugehen, dass das Areal
archdologische Denkmaleigenschaft gem. § 2 Denkmalschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (DSchG ST) besitzt, zumal gerade die hdher gelegenen Gebiete na-
he der Flussauen seit Jahrtausenden intensiv besiedelt worden sind.

Zum Schutz von Kulturdenkmalen gilt eine gesetzliche Erhaltungspflicht (siehe
Denkmalschutzgesetz). Anstelle der primaren Erhaltungspflicht ist die Sekundarpflicht
der archaologischen Dokumentation zu beachten, die den Veranlassern von Eingriffen
obliegt. Fir alle Erdarbeiten sind denkmalrechtliche Genehmigungen gem. § 14
DSchG ST bei der unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Jerichower Land
zu beantragen. Art und Umfang der erforderlichen archéologischen Dokumentationen
sind mit dem Landesamt fur Denkmalpflege und Arché&ologie abzustimmen. Der Be-
ginn oder die Ausfihrung von MafRnahmen ohne Genehmigung oder das Nichteinhal-
ten 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 Denkmalschutzbehdrde und das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéolo-
gie Sachsen-Anhalt in Halle (Saale) stehen bei denkmalbezogenen Fragen beratend
zur Verfigung.

Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt am westlichen Stadt-
rand der Kernstadt Gommerns. Noérdlich schlie3t sich das Geldnde des Einzelhan-
delszentrums des Ehle-Centeres an, o6stlich 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 Wochenendhauser
ein landwirtschaftlich genutzte Offenlandflache bis zum Ortsteil Vogelsang, eingebet-
tet zwischen die Walder am Rehberge (nordwestlich) und dem Schenkenberg (stid-
lich gelegen).
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Die nachstgelegenen naturraumlichen bzw. naturschutzfachlichen Schutzgebiete sind
(Entfernungsangaben in Relation zum Plangeltungsbereich als Minimalmalfe):

e Gesetzlich geschitztes Biotop gem. 8 22 NatSchG LSA: Baum-Strauch-Hecke
auf dem Flurstiick 1133/297, im Nordosten angrenzend.
¢ Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Ehle zwischen Méckern und Elbe" (FFH 199 LSA)
zugl. gesetzlich geschiitztes Biotop gem. 8 30 BNatSchG, — stdlich angrenzend,
e 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) suddstlich
in etwa 1,3 km,
¢ Biospharenreservat "Mittelelbe" (BR 4 LSA)
stidwestlich in rund 2,4 km,
¢ Naturschutzgebiet "Dornburger Mosaik" (NSG 56)
sudostlich in etwa 4,7 km,
¢ Naturschutzgebiet "Kreuzhorst" (NSG 16)
stidwestlich in etwa 5,8 km und
e EU-Vogelschutzgebiet "Zerbster Land" (SPA 2 LSA)
sudostlich in etwa 9,9 km.

Aufgrund der verschiedenen, gebietsbezogenen Schutzzwecke, der Entfernungen
zum Plangeltungsbereich des Bebauungsplans haben die Festsetzungen der vorlie-
genden Planung auf die Schutzgebiete und ihre Schutzziele keine Auswirkungen. Der
Geltungsbereich wird von den im regionalen Entwicklungsplan Magdeburg festgeleg-
ten bzw. durch die aktuell vorgesehenen Anderungen beabsichtigten Vorrang- und
Vorbehaltsgebieten nicht mit Auswirkungen auf die Planinhalte des Bebauungsplans
betroffen.

Artenschutz

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, Fledermause
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 erfillen die Kriterien fur Brut-
verdacht nach SUBECK et al. 2005." Der Befund wird im Gutachten wie folgt bewer-
tet: "Das festgestellte Artenspektrum an tatsachlichen Brutvégeln innerhalb der VF
[Anm.: VF = Vorhabenflache] dokumentiert nur eine sehr geringe, jeweils individuen-
schwache Artenzahl. Dabei handelt es sich ausschlie3lich um Arten, deren Bestand
nicht gefahrdet ist. Zudem sind dies alles Vogelarten, die Gehdlze als Brutplatz brau-
chen. Da es sich bei der VF grofitenteils um Offenland handelt, gehen praktisch keine
potentiellen Brutplatze verloren bzw. kdnnen ersetzt werden.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population kann aus-
geschlossen werden. Bei allen Brutvogelarten erlischt der Lebensstattenschutz nach
8§44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG mit Beendigung der Brutzeit. Daher wird nicht von
avifaunistischen artenschutzrechtlichen Konflikten ausgegangen.”

Biro fur Landschafts- und Griinplanung René Fonger (Verfasser): Artenschutzrechtliches Gutachten.
Bebauungsplan "Ndérdlich der Ehle" der Stadt Gommern. Magdeburg, August 2017
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Amphibien und Reptilien (Herpetofauna): Das Gutachten kommt zu dem Schluss,
dass die Vorhabenflache als Lebensraum flr Amphibien von geringer Bedeutung
sei, da in der Vorhabenflache und ihrem relevanten, ndheren Umfeld keine naturna-
hen Stillgewasser oder tempordre Gewasser vorhanden sind. Die Ehle habe aufgrund
ihrer hohen FlieRgeschwindigkeit zwar keine Bedeutung als Laichgewasser, der an-
grenzende Raum sei allerding als Lebensraum mit feuchtem Mikroklima interessant.
Als besonders geschitzte Amphibienart wurde eine Erdkréte (Bufo bufo) angetroffen.
Reptilien konnten trotz intensiver Suche gemafd der Methoden-Empfehlung des Lan-
desamts fur Umweltschutz Sachsen-Anhalt nicht nachgewiesen werden. Es wurden
dabei schwerpunktmafig die geeigneten Strukturen abgelaufen und besonders auch
auf potenzielle Verstecke geachtet, wie bspw. Steine. Eine besondere Bedeutung des
vorliegenden Plangebiets fir die Herpetofauna konstatiert das Gutachten abschlie-
3end 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 unberihrt 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 génzlich ausgeschlossen werden. Aller-
dings kann aufgrund der nachtlichen Jagdweise der Fledermause 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 erfullt."

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."

AbschlieRend fuhrt das Gutachten als Fazit aus: "Innerhalb des untersuchten Arten-
spektrums lassen sich nur wenige Vogelarten als relevant im Sinne einer artenschutz-
rechtlichen Prufung 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 § 44 Satz 1 BNatSchG
bezlglich der Brutvdgel sind samtliche Bauarbeiten auf3erhalb der Brutzeit von Marz
bis August (Brutzeit der hier nachgewiesenen Vogelarten) durchzufithren. Die selbst-
verstandliche Einhaltung des gesetzlichen Nist-, Brut- und Lebensstéattenschutzes
nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September
eines jeden Jahres fuhrt diesbeziglich zur Konfliktvermeidung. Weiterhin werden auf-
tretende Verluste von Jagdhabitaten und Nistplatzen durch geeignete MalRnahmen
kompensiert."

Eingriffsregelung

Eingriffsvermeidung und -minimierung

Mit der vorliegenden Planung beginnt der Ausbau der stadtebaulichen Integration des
Handelsschwerpunkts "Ehle-Center" in den Siedlungszusammenhang der Kernstadt
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der Stadt Gommern. Der Geltungsbereich bereitet zwar bisher unbebaute Flachen fur
eine Bebauung vor, nutzt dazu aber einen Bereich, der bereits zweiseitig von Bebau-
ung und zweiseitig von Kleingarten gerahmt wird. Das 0Ostliche Kleingartengelénde
hat eine beachtliche Grof3e, die aber auch von einer Leerstandsproblematik betroffen
ist. Stdlich des sudlichen Kleingarten- bzw. Wochenendhausstreifens folgt eine Opiti-
onsflache des Siedlungsbaus zwischen zwei Stadtquartieren. Leitungsgebundene Inf-
rastrukturen mit Ausbaukapazitaten sind in der Nachbarschaft bereits vorhanden. Die
Planung ergéanzt damit die im Zusammenhang bebaute Ortslage nach innen, was ein
besonderer Lagevorteil ist. Eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten
Flachen des AulRenbereichs zur Deckung der Nachfrage nach Bauland am Grund-
zentrum der Einheitsgemeinde Stadt Gommern kann somit vermieden werden. Der
Planbereich wird bereits seit langer Zeit fur die bauliche Entwicklung der Kernstatt
vorgesehen. Die vorliegende Planung aktiviert dieses Potenzial durch bauleitplaneri-
sche Vorbereitung konkret vorhandener Nutzungsinteressen, zur Starkung der stadti-
schen Entwicklung.

Zur Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt durch die Planung setzt die textli-
che Festsetzung Ziffer 2 fest, dass die privaten AulRenrdume in den Baugebieten teil-
weise qualitatvoll aufzuwerten sind. Dazu sind in Abhangigkeit der Grundsttcksfla-
chen Baume und Straucher zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts in der Abwégung gem. 8 1 Abs. 7 BauGB durch eine
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu berticksichti-
gen.

Die Bewertung des planungsverursachten Eingriffs in die naturrAumlichen Schutzgu-
ter geschieht in Anwendung des Sachsen-Anhalter Bewertungsmodells *°) und erfolgt
regelmafig durch die Berechnung der Flachenwerte der Biotope bzw. Nutzungen
durch Multiplikation der zugeordneten Wertfaktoren mit den zugehérigen Grundfla-
chen. Die Wertfaktoren werden im Ist-Zustand 'Biotopwert' und im geplanten Zustand
'Planwert' genannt. Ist die Summe der Flachenwerte der Planung gleich dem des Ist-
Zustand, bleibt bei Vollzug des Bebauungsplans die naturraumliche Wertigkeit des
Plangebiets in der Gesamtschau unveréndert. Wenn die Summe der Flachenwerte
der Planung unter der des Ist-Zustands liegen, muss der negative Saldo grundsatz-
lich durch externe naturfachliche Ausgleichsmal3nahmen ausgeglichen werden. Liegt
die Summe der Flachenwerte der Planung hingegen Uber der des Ist-Zustands, wird
eine naturfachliche Aufwertung des Plangebiets erreicht, die zum Ausgleich negativer
Salden anderer Planungen genutzt werden kénnen. Die Codierungen der Biotop- und
Nutzungstypen sind durch Kartieranleitungen und andere Vertffentlichungen des
Landes vorgegeben ). Die Tabelle der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz folgt auf der tiber-
nachsten Seite.

10)

11)

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

Kartieranleitung Lebensraumtypen Sachsen-Anhalt — Teil Offenland. Landesamt fir Umweltschutz
Sachsen-Anhalt (Hrsg.). Halle, 11.05.2011.
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Ausgangszustand

Der Geltungsbereich gliedert sich in Flachen, die bereits durch die Strafl3e "Im Gewer-
begebiet" baulich genutzt wird, in welche, die durch den Bebauungsplan in ihrer Nut-
zung nicht verandert werden, und in Flachen, fir die der vorliegende Bebauungsplan
eine Bebauung in Baugebieten und mit Verkehrsflachen vorsieht.

Auf den Flachen, die fiur Bebauung vorgesehen sind, liegen ein Weg im Zusammen-
hang einer Ful3- und Radwegverbindung entlang der Ehle, einer der Grinschnittsam-
melplatze der Stadt Gommern sowie naturrdumliche Flachen, die im Wesentlichen
durch Ruderalfluren bestimmen werden. Die wenigen vorhandenen Gehdlze (haupt-
sachlich Kiefern), werden im Folgenden nicht weiter betrachtet, da sie nur kleinflachig
bzw. vielfach nur einzeln auf der Ruderalflache stehen. Die Biotoptyp- und Nutzungs-
kartierung ist unten abgebildet.

FF F F F F | R N R

{URA /RHD)

Biotop- und Nutzungstypen im Bestand
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Geltungsbereich Bebauungsplan (Eingriffsfldche)

Ist-Zustand Planungs-Zustand
Festsetzung / Fliche |Biotop-| Flachen- Festsetzung / Flache | Plan- | Flachen-
Biotoptyp (—Code-) [m?] wert | chen- Biotoptyp (—Code-) [m?] wert | chen-
wert wert
Lagerplatz —-VPZ— 1.280 0 0 |WA+WA* versiegelbar (GRZ0,4): | 10.148 0 0
16.914m?x 0,6 —BSE—
Landreitgras-Dominanzbestand | 20.529 10 |205.290 (WA & WA* Baume —HEA-: 48 20 960
—_UDB- >> 24 Bdume x 2m? Grundflache
Ruderalflur, gebildet von aus- 3.129 | 14,5 45.371 Anpflanzfestsetzung je angefangene 750 m* Grundflache ein Baum:
_ _ WA* (NW):  2.728,52m2 > 4 Biume
dauernfign Arten —URA- und WA* (NO):  7.408,50m? > 10 Biume
ruderalisierter Halbtrocken- WA (SW): 847,74m? > 2 Biume
rasen —RHD- WA (SO): 5.929,10m?> > 8Biume | >>Summe: 24 Biume
WA & WA* Straucher —HYA—: 1.720 16 27.520
>> 172 Einheiten x 10m? Grundflache
Anpflanzfestsetzung je angefangene 100 m? Grundflache 5 Striaucher:
WA* (NW):  2.728,52m? > 28 Einheiten a5 Strducher
WA* (NO): 7.408,50 m? > 75 Einheiten a5 Straucher
WA (SW): 847,74 m? >  9Einheiten a5 Strducher | Summe:
WA (SO): 5.929,10m?> > 60 Einheiten a5 Strducher | 172 Einheiten
WA+WA* unversiegelbar, Haus- 4,998 10 49.980
garten ohne Anpflanzfestsetzung:
16.914m? x 0,4 - Anpflanzfliche —PYF—
MU versiegelbar (GRZ0,6): 3.291 0 0
4.114m*x 0,8 —BSE—
MU Baume —HEA—: 12 20 240
4.114 m? > 6 Bdume >>
6 Bdume x 2m? Grundflache
MU Straucher —HYA-: 420 16 6.720
4.114 m? > 42 Einheiten a 5 Straucher
>> 42 Einheiten x 10m? Grundflache
MU unversiegelbar, Vorgarten 391 10 3.910
ohne Anpflanzfestsetzung:
4.114m?x 0,2 - Anpflanzfliche —PYF—
StraRenverkehrsflache Bestand | 2.223 0 0 [StraBenverkehrsflache Bestand, 2.223 0 0
-VSB+VWD- asphaltiert —VSB+VWD-
StraBenverkehrsflache Planung, 2.423 2 4.846
gepflastert —VSA—
Offentlicher Parkplatz, vergleich- 356 3 1.068
bar gepflastertem Weg —VWB-
Grinflache mit Weg, Fahrweg 4.745 10 47.450 |Offentliche Griinfliche mit Weg, 5.876 10 58.760
sowie Ver- und Entsorgungsein- Fahrweg sowie Ver- und Entsor-
richtungen —PYY— gungseinrichtungen —PYY—
Summe Flache 31.906 Summe Flache 31.906
Flichenwert der Eingriffsflache Flachenwert der Eingriffsflache
298.111 |, 154.
vor dem Eingriff (Ist- Zustand) 98 im Planungsfall >4.004
Flachenwert der Eingriffsflache nach dem Eingriff (Planungsfall) 154.004
- Flachenwert der Eingriffsflache vor dem Eingriff (Ist- Zustand) [-] 298.111
= Negative Differenz >> extern auszugleichende Werteinheiten -144.107

Tabelle der Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung im Geltungsbereich

Bdro fur Stadtplanung GbR
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Planungs-Zustand

Die Flachenwerte der geplanten Baugebiete ergeben sich in Abhangigkeit der unter-
schiedlich zulassigen Bodennutzungen in jeweils drei verschiedenen Stufen:

¢ Flachenanteile, die durch bauliche Anlagen versiegelbar sind (Code: BSE):
Die versiegelbare, zuldssige Grundflache ergibt sich aus der Multiplikation der
Flachengrof3e mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ — § 19 Abs. 1 Bau-
NVO). Die zulassige Grundflache darf gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch
die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, defi-
nierte Nebenanlagen, um bis zu 50 v.H. Uberschritten werden, hochstens jedoch
bis zu einer GRZ von 0,8. Diese Gesamt-GRZ wird in der Literatur teilweise GRZ,
genannt. In den allgemeinen Wohngebieten WA und WAY ist die GRZ mit 0,4
festgesetzt; dort betragt die GRZ, 0,6 (= 0,4+0,2). Im urbanen Gebiet liegt die
GRZ bei 0,6 und die GRZ, bei 0,8 (= 0,6+0,2).

¢ Die unversiegelbaren Flachen der Baugebiete, die gemal der textlichen Festset-
zungen der Ziffer 2 mit Baumen (HEA) und Strauchern (HYA) bepflanzt werden
missen. Als Grundflache einer Baumpflanzung wird eine untere MindestgroRe
von 2 m2 und bei den Strauchern eine mittlere Bepflanzungsdichte von
5 Strauchern auf 10 m? in Ansatz gestellt.

¢ Und die Ubrigen unversiegelbaren Haus- und Vorgéartenflachen, also ohne die
zuvor benannten Grundflachen mit Anpflanzbindungen fir Baume und Straucher
(PYF).

Die offentlichen Griunflachen dienen neben der Freiraumnutzung auch der Unterbrin-
gung von ober- und unterirdischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen. Sie bestehen
aus funf Teilflachen. Die gréRte von ihnen, siudlich der Baugebiete, umfasst dartiber
hinaus einen FuBweg entlang der Ehle und einen Teil der Wendeschleife des im Ub-
rigen weitgehend 6stlich des Geltungsbereichs angrenzenden Geh- und Fahrwegs
(rd. 4.745 m2). Nordlich des Wegs liegen die weiteren Teilflachen westlich (rd. 205 m2),
zwischen (rd. 254 m?) und 0stlich (rd. 231 m? und 441 m?) der allgemeinen Wohnge-
biete WA und WA*. Die Wertstufe 'Planwert' dieser Flache wurde dabei nicht mit ei-
nem reduzierten Wert sondern mit dem gleichen des Ist-Zustands 'Biotopwert' ver-
wendet, da die vorhandene Wertigkeit der Flache durch die geplante Errichtung der
Larmschutzwand nicht schwerwiegend beeintrachtigt und eine Neuanlage der Be-
pflanzung daher nicht notwendig wird. Eine Aufwertung der offentlichen Flachen
kommt wiederum wegen der unter ihnen liegenden Leitungen und deren Schutzan-
spriiche nicht in Frage.

Ergebnis der Eingriffshilanz

Dem Flachenwert der Eingriffsflache vor dem bauleitplanerischen Eingriff (Ist-Zustand)
von 298.111 Werteinheiten steht ein Flachenwert von 154.004 Werteinheiten im Pla-
nungsfall gegenuber, was rd. 51,7 % des Flachenwerts des Ist-Zustands entspricht.
Die Bilanzierung errechnet fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
plans ein Defizit von 144.107 Werteinheiten (48,3 %).

Externer Ausgleich auf Nachbargrundstiick

Zum Ausgleich des Eingriffsdefizits wird zum einen auf dem 6stlich angrenzenden
Flurstiick 1133/297 des Eigenbetriebs "Wasser und Abwasser Gommern" durch einen
stadtebaulichen Vertrag erreicht, dass ein nicht mehr benétigtes ehemaliges Be-
triebsgebaude mit einer Grundflache von rd. 98 m2 abgebrochen, die Flache als me-
sophiles Grinland hergestellt und dieses der natirlichen Sukzession Uberlassen wird.
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Tabelle der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung der externen AusgleichsmafRnahme

Ausgleichsflachen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Ist-Zustand Planungs-Zustand
Festsetzung / Fliche |Biotop-| Flachen- Festsetzung / Flache | Plan- | Flachen-
Biotoptyp (Code) [m?] wert | chen- Biotoptyp (Code) [m?] wert | chen-
wert wert
Gebiude auf 1133/297 98 0 0 |Rickbau des Geb&dudes auf 98 16 1.572

1133/297; Entwicklung von
mesophilem Grinland —GMA-

Summe Flache 98 Summe Flache 98
Flichenwert der Ausgleichsfliche 0 Flachenwert der Ausgleichsfliache 1.572
vor dem Eingriff (Ist- Zustand) im Planungsfall '

3.0

Durch den Abbruch und die Flachenaufwertung auf dem Flurstiick 1133/297 summie-
ren sich die positiven Auswirkungen der Planung auf 155.572 Werteinheiten (52,2 %).
Das Eingriffsdefizit reduziert sich auf 142.539 Werteinheiten. Durch eine weitere,
noch zu bestimmende Ausgleichsmalinahme (ber 142.539 Werteinheiten soll das
verbleibende Defizit vollstandig ausgeglichen werden.

Nach Abstimmung und Bestimmung der Ausgleichsmaflinahme wird die Stadt Gom-
mern bis zum Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans einen stadte-
baulichen Vertrag gemal § 11 BauGB zur rechtlichen Sicherung der Ausgleichsmal3-
nahme abschlielBen. Im Vertrag wird die genaue Ausfilhrung der Kompensations-
maflnahmen bestimmt und verpflichtend geregelt.

Umweltbericht

3.1

Einleitung

Im Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt. Er wurde im Zu-
ge der Planaufstellung nach erfolgter Abstimmung mit den Behérden und sonstigen
Trégern offentlicher Belange bzw. durch Bertcksichtigung der Hinweise und Informa-
tionen aus ihren Stellungnahmen aus den Trégerbeteiligungen fortgeschrieben.

Fur das Plangebiet wird zur Bewertung der Umweltbelange der derzeitige Zustand
von Natur und Landschaft in der Ortlichkeit bzw. bei den Anderungsflachen des be-
stehenden Bebauungsplans der bauleitplanerisch festgesetzte Zustand zugrunde ge-
legt und den im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen gegentber-
gestellt.
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3.1.1

Luftbild mit Flurstiicksgrenzen (© LVermGeo), mit markiertem Geltungsbereich

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Die Bauleitplanung ist notwendig, um der entsprechenden Baulandnachfrage im regi-
onalplanerischen Grundzentrum der Stadt mit planungsrechtlich vorbereiteter Flache
begegnen zu kdnnen und dadurch die Einbindung des Einzelhandelszentrums Ehle-
Center zu verbessern.

Der Geltungsbereich wird erstmalig mit verbindlicher Bauleitplanung tberplant. Die
Flache ist ein bisher weitgehend nutzungsfreies Offenland. Am 06stlichen Rand liegt
ein Grunschnittsammelplatz der Stadt Gommern, am sudlichen Rand verlauft eine
Wegeverbindung entlang der Ehle. Diese Nutzungen sollen zu Gunsten baulicher
Nutzungen fur das Wohnen und das das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbe
aufgegeben werden. Zu diesem Zweck setzt der vorliegende Bebauungsplan auf ins-
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3.1.2

gesamt rd. 3,2 ha u.a. allgemeine Wohngebiete (WA und WA?*) und urbane Gebiete
(MU), Verkehrsflachen sowie offentliche Grinflachen fest. Die grundsatzliche
Standortdiskussion zur Entwicklung der Baugebiete an dieser Stelle der Kernstadt
wurde auf Ebene der Flachennutzungsplanung gefihrt.

Darstellung und Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde bertcksichtigt bei der Plandnderung insbesondere folgende, in den
einschlagigen Fachgesetzen, Normen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umwelt-
schutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft %)

- Schutz vor und Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen *3) *4)
- Schutz des Bodens *®) %) )
- Schutz von Kulturgiitern *8)

Konkrete Ziele und Bewertungsmalf3stéabe wurden aus den umweltbezogenen Darstellun-
gen, Festlegungen bzw. Informationen des Regionalen Entwicklungsplans fir die Pla-
nungsregion Magdeburg (REP MD) *°), des Flachennutzungsplans der Stadt Gom-
mern ), des Sachsen-Anhalt-Viewers des Landesamts fiir Vermessung und Geoin-
formation Sachsen-Anhalt (LVermGeo) %) sowie der digitale Fachdaten des Landes-
amts fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt (LAGB) %) entnommen und dem
vorgefundenen Bestand gegenibergestellt.

12)
13)

14)

15)

16

17)
18)

19)

20)
21)

22)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005-1:2002-07 "Schallschutz im Stadtebau — Teil 1: Grundlage und Hinweise fir die Planung".
DIN 18005-1 Beiblatt 1:1987-05 "Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren; Schalltechnische
Orientierungswerte fir die stédtebauliche Planung. Deutsches Institut fir Normung e.V. (Hg.).

Beuth Verlag GmbH, Berlin.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bund / Lander - Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA): Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abfallen (Mitteilung 20): Teil Il: Technische Regeln flr die Verwertung 1.2 Bodenmaterial
(TR Boden). Stand: 05.11.2004.

Baugesetzbuch (BauGB)
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG ST)

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).

Flachennutzungsplan Stadt Gommern vom 14.11.2016, wirksam geworden am 28.02.2017.
www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/startseite_viewer.html.
https://lagb.sachsen-anhalt.de/service/geofachinformation.
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3.2 Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung
voraussichtlich erheblicher Umweltauswirkungen

3.2.1 Bestand und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bestand
Im Geltungsbereich liegen im Westen die Strale "Im Gewerbepark”, im Osten Fla-
chenanteile eines offentlichen ErschlieBungsfahrwegs sowie ein Grinschnittsammel-
platz der Stadt Gommern, im Suden ein Offentlicher Ful3weg entlang der Ehle mit ei-
ner unspezifischen Grinflachennutzung, die sich nach Norden bis zum Einzelhan-
delsschwerpunkt Ehle-Center bzw. bis zur Flache des ehemaligen Klarwerks er-
streckt. Der Uferweg verlauft zum grof3ten Teil auf einem privaten Grundsttick.
Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ist zu erwarten, dass die vorhandenen 6ffentli-
chen Nutzungen prinzipiell weitergefuhrt werden. Uber die Entwicklung der weiteren
privaten Freiflachen kann keine Einschétzung abgegeben werden, da dort entlang der
Stral3e "Im Gewerbepark" und in Nachbarschaft zum Ehle-Center auch eine Bebau-
ung gemal § 34 BauGB denkbar ist.

3.2.2 Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung erfolgt verbal argumentativ. Sofern sich eine Betroffenheit des Schutzgutes
ergibt, werden drei Stufen von Auswirkungen unterschieden: geringe, gering erhebli-
che und erhebliche Auswirkungen.

a) Schutzgut Mensch

Der Uferbereich der Ehle mit dem begleitenden Weg im sidlichen Teil des Geltungs-
bereichs hat eine Grundbedeutung fir das Schutzgut Mensch in Bezug auf die Erho-
lungsfunktion. Die nérdlich davon liegenden Flachenanteile sind fir die Erholungs-
funktion von geringer Relevanz.

Innerhalb der Bauphase ist fir die Umgebung mit nicht dauerhaften Stérungen durch
Geradusche, Erschitterungen und Stdube zu rechnen. Die Stérungen sind nach den
geltenden Regelwerken, wie der TA-L&rm, zu begrenzen. Die Auswirkungen sind in-
sofern als gering erheblich zu werten.

Nach Fertigstellung des Baugebiets (Nutzungsphase) wird durch die baulichen Nut-
zungen der bisher unbebauten Flache der Anteil der Freiflachennutzung geringer
werden. Aufgrund der Nutzung der sidlich liegenden allgemeinen Wohngebiete ist
mit keinen besonderen Stérungen durch die gebietsinternen Nutzungen zu rechnen.
Da die Freiflaichenanteile voraussichtlich grol¥flachig als private Grinflachen mit
Hausgéarten genutzt werden, wird die Erholungsfunktion der 6ffentlichen Wegeflachen
und Grinflachen im Osten und im Sdden entlang der Ehle daher durch die vorgese-
hene Bebauung nur gering verandert und nicht beeintrachtigt.

Im Geltungsbereich kdnnen sich prinzipiell negative Einflisse auf die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch den Stral3enverkehrslarm
aufgrund des Verkehrs auf der Magdeburger Stral3e (B 246a) und durch Larm auf-
grund gewerblicher Nutzungen durch einzelne, westlich liegende Betriebe, durch das
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nordlich liegenden Ehle-Centers oder den nérdlich der Magdeburger Stral3e liegenden
Industriepark | ergeben. Es wurde zur Beurteilung dieser Situation durch einen Fach-
planer eine Schallimmissionsprognose erstellt, deren Ergebnisse in die Planung des
Bebauungsplans eingeflossen sind. Hinsichtlich des Verkehrslarms ergibt das Gut-
achten nur geringe Auswirkungen auf den Geltungsbereich. Hinsichtlich des Larms
aufgrund gewerblicher Tatigkeit ergeben sich fur den Beurteilungszeitraum tagsuber
(06:00 bis 22:00 Uhr) keine Auswirkungen. In der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) liegt
eine Immissionssituation vor, auf die bauleitplanerisch in abgeschichteter Weise rea-
giert wird. In den an das Ehle-Center angrenzenden urbanen Gebieten wird die allge-
mein zuldssige Wohnnutzung dahingehend durch eine textliche Festsetzung konkreti-
siert, dass AuRenwandéffnungen von Raumen schutzbedurftiger (Wohn-) Nutzungen
nur zur larmabgewandten Stdseite der Bebauung zuldssig sind. In den sidlich daran
anschlieRenden allgemeinen Wohngebieten WA* erfordert die LArmimmissionssituation
eine textliche Festsetzung, dass AuRenwando6ffnungen von Raumen schutzbeddrftiger
(Wohn-) Nutzungen nur zu den larmabgewandten Seiten der Bebauung nach Westen,
Sidwesten oder Suden zuléssig sind. Durch diese Maflinahmen liegen die Schall-
immissionen im gering erheblichen Bereich. In den allgemeinen Wohngebieten WA
am sudlichen Rand des Geltungsbereichs sind keine Regelungen zur Sicherstellung
des Schallimmissionsschutzes notwendig.

Altlasten, Altablagerungen oder Kampfmittelbelastungen des Plangebiets sind nicht
bekannt. Auf den beiden norddstlich angrenzenden Flurstiicken 300/9 und 1133/297
des ehemaligen Klarwerks der Stadt befindet sich laut Flachennutzungsplan eine Altlast
bzw. Altlastverdachtsflache mit der Inventar-Nr. 30516 — "Klaranlage des Zentralen
Reparatur- und Ausristungswerkes (ZRAW)". Der unteren Bodenschutzbehérde beim
Landkreis Jerichower Land sind Auswirkungen auf den Planbereich unbekannt.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Planbereich ist siedlungsinterne Freiraumstruktur. Die sidlichen Bereiche um
den Uferweg entlang der Ehle werden als sonstige, nicht parkartig Griinanlage (PYY)
intensiver genutzt und gepflegt. Das ndrdlich davon liegende Gebiet wird am ostli-
chen Gebietsrand teilweise als Grunschnittsammel- und -lagerplatz genutzt. Die tbri-
ge Flache wird seit Installation des Ehle-Centers als Bauerwartungsland behandelt.
Da dort die Pflege seltener stattfindet, ist der Bewuchs ruderalisiert: Weitgehend hat
sich ein Landreitgras-Dominanzbestand und im geringen Umfang eine Ruderalflur
ausdauernderer Arten bzw. ein ruderalisierter Halbtrockenrasen entwickelt. Der Gel-
tungsbereich ware bei heutiger potenziell natirlicher Vegetation grundsatzlich mit
Wald bestockt. Bei Wiederbewaldung waren It. Flachennutzungsplan winterlindenreiche
Stiel-Eichen-Hainbuchen-Walder moglich.

Zur Beurteilung der Bedeutung des Geltungsbereichs fir den Natur- und Artenschutz
wurde durch einen Fachplaner ein artenschutzrechtliches Gutachten erarbeitet. Das
Fazit der Eingriffsbeurteilung lautet:

"Innerhalb des untersuchten Artenspektrums lassen sich nur wenige Vogelarten als
relevant im Sinne einer artenschutzrechtlichen Prifung nennen. Relevante Arten der
Herpetofauna [Anm.: Amphibien und Reptilien], der Entomofauna [Anm.: Insekten]
sowie Lebensstatten von Fledermausarten wurden nicht nachgewiesen. Fir 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 § 44 Satz 1 BNatSchG
beziglich der Brutvogel sind samtliche Bauarbeiten auf3erhalb der Brutzeit von Marz
bis August (Brutzeit der hier nachgewiesenen Vogelarten) durchzufiihren. Die selbst-
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verstandliche Einhaltung des gesetzlichen Nist-, Brut- und Lebensstattenschutzes
nach 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September
eines jeden Jahres fuhrt diesbeziiglich zur Konfliktvermeidung. Weiterhin werden auf-
tretende Verluste von Jagdhabitaten und Nistplatzen durch geeignete MalRnahmen
kompensiert."

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

¢ Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Ehle zwischen Méckern und Elbe" (FFH 199 LSA)
zugl. gesetzlich geschiitztes Biotop gem. 8 30 BNatSchG, — stdlich angrenzend,
o Gesetzlich geschitztes Biotop gem. 8 22 NatSchG LSA: Baum-Strauch-Hecke
auf dem Flurstliick 1133/297, im Nordosten 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,
¢ Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Binnendiine Gommern" (FFH 166 LSA) siiddstlich
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.

Mit Beginn der baulichen Umsetzung der beabsichtigten Nutzungen findet im Gel-
tungsbereich eine Verdrangung der offenlandaffinen Tiere und eine weitgehende Zer-
stérung des vorhandenen Bewuchses statt. Darliber hinaus ist in der Bauphase in
den an den Geltungsbereich angrenzenden Gebieten mit Stérungen vornehmlich der
Tierwelt durch Gerausche, optische Reizung, Erschitterungen und Staube zu rech-
nen. Diese Storungen wahrend der Bauzeit sind allerdings nicht dauerhaft und es ist
aufgrund der Umgebungsstruktur davon auszugehen, dass den Tieren Ausweichrau-
me zur Verfliigung stehen.

Die Verdrangung der aktuell im Geltungsbereich vorhandenen Tiere ist abgesehen
von den Kulturfolgern dauerhaft (Nutzungsphase). Dagegen wird im 'Neubaugebiet'
mit dem voraussichtlich neu entstehenden Biotoptypen Ziergarten bzw. Siedlungsbe-
reich Raum fur andere Tier- und Pflanzenarten geschaffen. Dariiber hinaus werden
dem Eingriff im Planbereich externe Ausgleichs- und ErsatzmalRnhahmen zugeordnet,
die an anderen Orten zu einer Verbesserung des Naturraumes fuihren werden.

c) Schutzgut Flache

Die vorliegende Planung bereitet die erstmalige Inanspruchnahme von rd. 1,62 ha Of-
fenland fur die bauliche Nutzung vor. Die Flache kénnte aber auch weitgehend ohne
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans bebaut werden. Maflihahmen zum
Ruckbau an anderer Stelle stehen im Stadtgebiet aktuell nicht zur Verfligung, so dass
die Auswirkungen auf das Schutzgut als erheblich zu werten sind. Die Beeintrachti-
gung tritt mit der Bauphase ein und ist dauerhaft (Nutzungsphase).
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d) Schutzgut Boden

Nach der Ubersichtskarte der Boden (BUK400) und der geologischen Ubersichtskarte
(GUK400) befindet sich der Geltungsbereich im Ubergang zwischen den eher west-
lich liegenden Vorkommen von Gley bis Humusgley und dem Vorkommen von Hu-
musgley bis Anmoorgley, beide aus Niederungssand, im nérdlichen von glazifluvialer
Bildung, im sidlichen eher als Flussablagerung. Das Grundwasser steht z.T. jahres-
zeitlich bedingt flurnah an. Anhand von geologisch-hydrogeologischen Daten des
LAGB sind fir eine Versickerung des Niederschlagswassers sehr unglnstige Stand-
ortbedingungen abzuleiten.

Bodenart Gley bis Humusgley Humusgley bis Anmoorgley
Bodeneigenschaft (sG-M) (sM-0)
Durchlassigkeit 6 6
Pufferungsvermdogen 2-3 3-4
Austauschkapazitét 2-3 5
Ertragspotenzial 2-3 4
Bindungsvermégen 4 5
Wasserhaushalt grundwasser-bestimmt stark
grundwasser-bestimmt
Zeichenerklarung: 1 > sehr gering 2 > gering 3 > mittel
4 > hoch 5 > sehr hoch 6 > extrem

T Bodenqualitat und -eigenschaften
Quelle: Landesamt fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt (LAGB)
— Ubersichtskarte der Béden (BUK400) —

Vom tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte Beeintrachtigungen der
Gelandeoberflache sind dem LAGB im Plangebiet nicht bekannt. Anhand von geolo-
gisch-hydrogeologischen Daten des LAGB sind fir eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers sehr unginstige Standortbedingungen abzuleiten. Geotope oder Bo-
dendenkmale sind im Geltungsbereich und seiner Umgebung nicht vorhanden. Altlas-
ten sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Auf den beiden nordéstlich angrenzen-
den Flurstiicken 300/9 und 1133/297 des ehemaligen Klarwerks der Stadt befindet
sich eine Altlast bzw. Altlastverdachtsflache mit der Inventar-Nr. 30516 — "Klaranlage
des Zentralen Reparatur- und Ausristungswerkes (ZRAW)". Der unteren Boden-
schutzbehérde beim Landkreis Jerichower Land sind Auswirkungen auf den Planbe-
reich unbekannt. Nahere Informationen dazu kénnen beim Altlastenkataster der Be-
horde eingeholt werden.

Baubedingte Beeintrachtigungen entstehen durch Bodenabtrag, Verdichtung und Bo-
denumlagerungen. Die nutzungsbedingten Auswirkungen entsprechen in etwa den
baubedingten. Allerdings ist in der Bauphase davon auszugehen, dass auch aul3er-
halb der baulich beanspruchten Flachen Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtun-
gen durch das Uberfahren der Flachen mit schweren Baumaschinen stattfinden wer-
den. Innerhalb der Versiegelungen und Teilversiegelungen werden dauerhaft erhebli-
che Beeintrachtigungen des Schutzgutes erzeugt, da hier die nattrlichen Bodenfunk-
tionen verhindert werden. Eine Aufwertung der Bodenfunktion findet auf Flachen statt,
die als Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen hergestellt werden.
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e) Schutzgut Wasser

Im Planbereich gibt es keine Oberflachengewasser. Sudlich grenzt die Ehle an, ein
Gewasser 1. Ordnung. Der Planbereich ist Teil des Wassereinzugsgebiets der Ehle,
Teilbereich Alte Ehle Gommern bis Klietzengraben, im Stromgebiet der Elbe. Uber-
geordnet gehdrt das Gebiet zum Oberflachenwasserkodrper "MEL 02 Ehle", der ein
erheblich veranderter ist.

Verordnete Wasserschutzgebiete bestehen keine. Das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet der Ehle fur ein Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (100-
jahrliches Ereignis — HQ100) dehnt sich lediglich im Bereich des Gelandeeinschnitts
des Flusses aus, reicht damit aber, dem leicht bewegten Lauf folgend, teilweise bis
auf das sudlichste Flurstiick im Geltungsbereich, Nr. 1138/203. Die berechnete Aus-
dehnung des Hochwassers mit niedriger Wahrscheinlichkeit (200-jahrliches Ereignis
— HQ200) ist kaum flachengroRer als beim festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Nach der Hydrogeologischen Ubersichtskarte (HUK400) besteht der Hauptgrundwas-
serkdrper "Westflaming und Elbtal (Ehle), EN 1, aus Lockergestein (Poren-Grund-
wasserkorper), im Ubergang vom nordlichen Gebiet der quartaren Sande und Kiese
der Flussauen und Niederungen, lokal mit Dinensandbedeckung, zu dem sidlichen
Gebiet quartarer Sande und Kiese unter Geschiebemergel, lokal mit Decksanden,
meist unterlagert von tertiaren Schichten. Anhand von geologisch-hydrogeologischen
Daten des LAGB sind fur eine Versickerung des Niederschlagswassers sehr ungins-
tige Standortbedingungen abzuleiten. Es ist daher eine zentrale Niederschlagswas-
serentsorgung in den nachsten Vorfluter vorgesehen, wofilir eine wasserrechtliche
Genehmigung einzuholen ist.

Schadstoffeintrdge werden bei Einhaltung der bautechnischen Regelwerke weder
bau- noch nutzungsbedingt eintreten.

Durch die siedlungsbedingte Versiegelung wird die Grundwasserneubildung grund-
satzlich eingeschrankt. Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser
bewegen sich im gering erheblichen Bereich.

f) Schutzgut Klima/ Luft

Grundsatzlich z&ahlen groRere zusammenhangende Freiflachennutzungen zu den
Gebieten mit allgemeiner Grundbelastung und Ausgleichsfunktion fur klimatisch star-
ker belastete Gebiete. Andererseits liegt das Plangebiet in keinem verdichteten, be-
lasteten Stadtraum, so dass die Ausgleichsfunktion keine bestimmende Rolle in der
Beurteilung spielt.

Durch die Uberbauung bisher unversiegelter Flachen wird die Verdunstungsrate und
durch die Schaffung stark hitzereflektierender Flachen die Luftfeuchtigkeit gesenkt.
Die staubfilternde Wirkung der geschlossenen Vegetationsdecke der Freiflachen geht
bauart- und nutzungsbedingt auf versiegelten Flachen géanzlich verloren. Die bisheri-
ge Ausgleichsfunktion der Freiflache geht verloren. Durch Hausgarten entstehen
dauerhaft geschlossene Vegetationsdecken, die nicht nur staubfilternde Funktion be-
sitzen, sondern auch zu einer Reduzierung der Temperatur und zur Sauerstoffbildung
beitragen. Die Beeintrachtigungen fir das Kleinklima werden nutzungsbedingt hier-
durch minimiert.

Der Verlust von Vegetationsflaichen in dem durch die durchgriinten Baugebiete ge-
planten geringen Flachenmal3 hat gering erhebliche Beeintréachtigungen des Schutz-
guts Klima/ Luft zur Folge.
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g) Schutzgut Landschaft

Der Planbereich gehdrt zur Landschaft des Zerbster Lands (Nr. 85200), als Teil des
norddeutschen Tieflands. Es handelt sich beim Zerbster Land um eine flachwellige
bis ebene Geschiebelenmplatte auf 60 bis 100 m .NN. Typische Bdden sind die im
westlichen, elbnahen Raum auftretenden Schwarzstaugleye. GrofR3flachig sind auch
Tieflehm-Fahlerden und Tieflehm-Staugleye vertreten. Landschaftlich prasentiert sich
das Zerbster Land als offene intensiv genutzte Ackerlandschaft, die nur sehr verein-
zelt von Kiefernwaldungen strukturiert wird. Durch die hohe Bodenfruchtbarkeit domi-
niert in diesem Gebiet der Ackerbau. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung und Pragung der Kulturlandschaft handelt es sich um eine Landschaft mit
geringerer naturschutzfachlicher Bedeutung.

Der Planbereich und seine Umgebung gehdren im eigentlichen Sinne nicht mehr zur
Landschaft im AulRenbereich, da er auf zwei Seiten von Bebauung und auf zwei Sei-
ten von Siedlungsfreiraumnutzungen durch Kleingarten gerahmt wird.

Betriebs- und bauartbedingt findet eine weitere Uberformung des AuRenbereichs
durch Geb&ude und Stral3en statt, die dauerhaft ist. Wegen der Vorbeeintrachtigun-
gen liegen diese im gering erheblichen Bereich.

h) Schutzgut Kultur und Sachguter

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des archaologischen Kul-
turdenkmals Gefechtsfeld Mockern 1813. Weiterhin sind unmittelbar benachbart an
verschiedenen Stellen archaologische Kulturdenkmalbereiche dokumentiert worden.
Dabei handelt es sich um Ausschnitte von grof3en vorgeschichtlichen Siedlungsberei-
chen. Aufgrund der mehrfach in den letzten Jahren dokumentierten grof3en Ausdeh-
nung vorgeschichtlicher Siedlungen ist auch hier davon auszugehen, dass das Areal
archdologische Denkmaleigenschaft gem. § 2 Denkmalschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (DSchG ST) besitzt, zumal gerade die hdher gelegenen Gebiete na-
he der Flussauen seit Jahrtausenden intensiv besiedelt worden sind.

Zum Schutz von Kulturdenkmalen gilt eine gesetzliche Erhaltungspflicht (siehe
Denkmalschutzgesetz). Anstelle der primaren Erhaltungspflicht ist die Sekundarpflicht
der archaologischen Dokumentation zu beachten, die den Veranlassern von Eingriffen
obliegt. Fir alle Erdarbeiten sind denkmalrechtliche Genehmigungen gem. § 14
DSchG ST bei der unteren Denkmalschutzbehorde beim Landkreis Jerichower Land
zu beantragen. Art und Umfang der erforderlichen archéologischen Dokumentationen
sind mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie abzustimmen. Der Be-
ginn oder die Ausfihrung von MafRnahmen ohne Genehmigung oder das Nichteinhal-
ten 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 Denkmalschutzbehdrde und das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéolo-
gie Sachsen-Anhalt in Halle (Saale) stehen bei denkmalbezogenen Fragen beratend
zur Verfigung.

i) Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen sowohl im Bereich der natirlichen Schutzguter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt mit den Schutzgitern Boden, Wasser und Land-
schaft als auch mit den Schutzgutern Kultur- und Sachgut. War bislang die Freifla-
chennutzung préagend fir die vorkommenden Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
und fur den Umgang der Schutzgiter Boden und Wasser, wird es kinftig die Nutzung
als allgemeine Wohngebiete respektive urbane Gebiete sein, die die kiinftige Arten-
zusammensetzung und den Umgang mit den anderen Schutzguter pragen wird.
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3.2.3 MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Umweltauswirkungen

a) Schutzgut Mensch

Maogliche Beeintrachtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch Verkehrslarm sind planungsrechtlich auszuschlieBen. Das
Schallschutzgutachten hat ergeben, dass zum Schutz des Wohnens auf Grundlage
von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen zum baulichen Schallschutz angepasst
an die Entfernung zu den beiden relevanten Schallquellen erforderlich sind. Aufgrund
der Schallimmissionssituation wird zur Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch eine textliche Festsetzung festge-
setzt, dass in den urbanen Gebieten AuRenwanddffnungen von Raumen schutzbe-
durftiger (Wohn-) Nutzungen nur zur larmabgewandten Sidseite der Bebauung und
dass in den sudlich daran anschlielenden allgemeinen Wohngebieten WA* Aul3en-
wandoffnungen von Raumen schutzbedurftiger (Wohn-) Nutzungen nur zu den larmab-
gewandten Seiten der Bebauung nach Westen, Sidwesten oder Suden zulassig sind.
Durch diese MalRnahmen liegen die Schallimmissionen im gering erheblichen Be-
reich.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die naturraumlichen Beeintrachtigungen sind gem. § 1a Abs. 3 BauGB anhand der
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) abzuhandeln und
nach Abwagung durch die Kommune auszugleichen. Durch die festgesetzte qualitat-
volle Bepflanzung der Grundstiicke wird die Schwere des Eingriffs in den Naturhaus-
halt reduziert. FUr den dartiber hinaus erforderlichen Ausgleich kommen Entsiegelun-
gen, Aufwertungen aber auch Flachenstillegungen und Gehdlzpflanzungen in Be-
tracht. Die zunachst erheblichen Auswirkungen der Planung kdnnen dadurch kom-
pensiert werden.

¢) Schutzgut Flache

Mdoglichkeiten fiir eine Ricknahme von Baugebieten bzw. zur Flachenentsiegelung
bestehen in der Stadt derzeit nicht. Die erheblichen Beeintrachtigungen des Schutz-
guts kénnen nicht kompensiert werden.

d) Schutzgut Boden
Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind insbesondere zu beachten:

- die Pflichten zur Gefahrenabwehr nach § 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsor-
gepflicht nach § 7 BBodSchG,

- Mutterboden, der abgetragen wird, ist gemald § 202 BauGB vor Vernichtung
und Vergeudung zu schiitzen und einer geeigneten Nutzung zuzufthren.

Ziel eines Bodenmanagements ist die weitgehende Minimierung von schadlichen Boden-
veranderungen und der moglichst weitgehende Erhalt der nattrlichen Bodenfunktionen
auf den verbleibenden Freiflachen. Dies beinhaltet unter anderem die Erstellung eines
Verwertungskonzeptes fir die anfallenden Bodenmassen (z.B. Vermeidung von Durch-
mischung, Vermeidung von Erosion bei Zwischenlagerung etc.) sowie eines Umgangs-
konzeptes fir die schonende Benutzung des Bodens (z.B. Vermeidung von Boden-
verdichtung und Zerstdérung der Bodenprofile durch geeignete MaRnahmen) wahrend
der ErschlieBungstatigkeit. Entsprechend sollte eine bodenkundliche Baubegleitung
in den verschiedenen Phasen der Planung und der Ausfiihrung integriert werden.
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3.24

e) Schutzgut Wasser

Die vorzunehmenden AusgleichsmafRnahmen werden sich mittelbar auch positiv auf
die Situation des Schutzguts Wasser auswirken. Eine Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser auf den Grundstiicken ist in nennenswertem Umfang nicht
mdoglich, da anhand von geologisch-hydrogeologischen Daten des LAGB die Stand-
ortbedingungen fir eine Versickerung des Niederschlagswassers sehr unginstig
sind. Es ist daher eine zentrale Niederschlagswasserentsorgung in den nachsten Vor-
fluter vorgesehen, woflr eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen ist.

f) Schutzgut Klima/ Luft

Die Veranderungen des Kleinklimas durch Bebauung lassen sich durch dauerhaft be-
grinte Flachen (Garten, Dachflachen) und die Pflanzung von Gehélzen minimieren.
Versiegelungen sollten auf das erforderliche Mal3 begrenzt werden. Fur den Betrieb
der Wohnhauser ist vorrangig auf erneuerbare Energien zu setzen. Dieses ist in der
Ausfuhrungsplanung zu berticksichtigen.

g) Schutzgut Landschaft

Fur eine ortshildgerechte Einbindung des neuen Baugebiets in den Siedlungsraum,
gerade auch entlang des Randes zum Uferweg der Ehle, und damit flr eine Minimie-
rung der Beeintrachtigungen kénnen die festgesetzten Geholzbepflanzungen sorgen.

h) Schutzgut Kultur und Sachguter

Erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen wurden zum jetzigen Zeitpunkt nicht fest-
gestellt. Sollten bei Erdarbeiten archdologische Funde bzw. Befunde auftreten, bei
denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (archdolo-
gische und bauarchéologische Bodenfunde), sind diese nach 8 9 Abs. 3 DSchG LSA
umgehend bei der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Jerichower Land
unter der Telefon-Nr.: (039 21) 949 - 6341 oder 6300 anzuzeigen, bis zum Ablauf ei-
ner Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren zu schiitzen.

Andere Planungsmadglichkeiten

Die grundsatzliche Standortwahl der Planung wurde auf Ebene des Flachennut-
zungsplans untersucht und abgewogen.

Ziel der Planung ist die Integration des Einzelhandelsschwerpunkts des Ehle-Centers
in den Siedlungsraum und die Schaffung von neuem Bauland fir das Wohnen und
das nicht wesentlich stérende Gewerbe. Aufgrund der Emissionen, die ein Handels-
zentrum der gegebenen Grol3e erzeugt und der beabsichtigten raumlichen Nut-
zungsdichte zur Wohnnutzung kann als Instrument zur Bewaltigung der divergieren-
den Anspriche lediglich der Baugebietstyp "urbane Gebiete" dienen. Nur mit dieser
Gebietskategorie ist das Planungsziel in Nachbarschaft der anderen beiden Nutzun-
gen erreichbar. Alternative Planungsmoglichkeiten bestehen lediglich in Form einer
veradnderten ErschlieBungsfihrung, wobei mit der vorgesehenen bereits eine boden-
sparende ErschlieRungsvariante gewahlt wurde.

Bei Verzicht auf die Planung kdnnte die Behebung des stadtebaulichen Missstands
der isolierten Lage des Einzelhandelsschwerpunktes nicht begonnen werden. Ferner
musste die Stadt bei Weiterverfolgung ihrer Aufgaben zur Deckung des Eigenbedarfs
fur das Wohnen und des das nicht wesentlich storenden Gewerbes auf andere Fla-
chen ausweichen, die aber aktuell nicht zur Verfiigung stehen.
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3.2.5

Erhebliche Nachteilige Auswirkungen von Vorhaben nach § 50 BImSchG

3.3

Storfallbetriebe oder Storfallstandorte im Sinne von 8 3 Abs. 5b und 5¢ BImSchG
werden durch die Flachennutzungsplananderung/ Bebauungsplan nicht vorbereitet
und befinden sich auch nicht in der Nahe.

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Methodik/ Hinweise auf Schwierigkeiten in der Umweltprifung

3.3.2

In der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplanen, stad-
tebaulichen Planungen und von erarbeiteten Gutachten zum Planungsbereich mit
Blick auf die Vorgaben des Baugesetzbuches ausgewertet. Neben den Datenabfra-
gen beim Sachsen-Anhalt-Viewer und dem digitalen Fachdatenangebot des Landes-
amts flr Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt (LAGB) erfolgte eine Vor-Ort-
Begehung. Des Weiteren wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB aufgefordert
sich auch in Hinblick auf den Detaillierungsgrad und den erforderlichen Umfang der
Umweltprifung zu aufern.

Fur die Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange wurde auf die Ergebnisse ei-
nes Fachgutachtens zuriickgegriffen. Belange der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurden durch eine schalltechnische Untersu-
chung fachgutachterlich betrachtet.

Besondere Schwierigkeiten haben sich dabei nicht ergeben.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

3.3.3

Fur den Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen in die Schutzgiter von Natur und
Landschaft werden noch zu bestimmende Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen not-
wendig werden. Die dadurch vorzunehmenden Aufwertungen besitzen dabei eine
Mehrfachwirkung auf die Schutzgiter Mensch (Erholung), Tiere, Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft.

Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Gemeinde auf Mit-
teilungen der Fachbehodrden gem. § 4 Abs. 3 BauGB und auf Hinweise von Blrgern
und Verbanden zuriickgreifen und reagieren. Im Ubrigen wird die Gemeinde die er-
hebliche Umweltauswirkungen, die auf Grundlage der Durchfihrung des vorliegenden
Bebauungsplans eintreten gem. § 4c BauGB Uberwachen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

(wird im Zuge der Umweltpriifung erganzt)
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3.3.4 Quellenangaben

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 Abs. 3 der VO vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

Bund / Lander - Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA): Anforderungen an die stoff-
liche Verwertung von mineralischen Abféllen: Teil Il: Technische Regeln fur die
Verwertung 1.2 Bodenmaterial (TR Boden). Stand: 05.11.2004.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des G vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771).

16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) vom 12.06.1990 (BGBI. |
S. 1036), zuletzt geandert durch Artikel 1 der VO vom 18.12.2014 (BGBI. |
S. 2269).

Erste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft) vom 24.07.2002
(GMBI. Heft 25 — 29, S. 511).

Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA L&rm) vom 26.08.1998
(GMBI. Nr. 26 S. 503), zuletzt gedndert durch Verwaltungsvorschrift

vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des G vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258,
896), zuletzt geandert durch Artikel 10 des G vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95).

DIN 18005-1:2002-07 "Schallschutz im Stadtebau — Teil 1: Grundlage und
Hinweise fir die Planung”. DIN 18005-1 Beiblatt 1:1987-05 "Schallschutz im
Stadtebau; Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung.

Deutsches Institut fir Normung e.V. (Hg.). Beuth Verlag GmbH, Berlin.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt durch Artikel 1 des G vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771).

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt(DSchG ST).

Sachsen-Anhalt-Viewers des Landesamts fur Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt (LVermGeo)

Digitales Fachdatenangebot des Landesamts flir Geologie und Bergwesen
Sachsen-Anhalt (LAGB)

Flachennutzungsplan Stadt Gommern vom 14.11.2016,
wirksam geworden am 28.02.2017.

- 0ko-control GmbH: Schallimmissionsprognose fir den Bebauungsplan "Nordlich
der Ehle" in Gommern (Berichts-Nr. 1-18-05-147a). Schonebeck, 22.01.2019.

- 0ko-control GmbH: Schallimmissionsprognose fir den Bebauungsplan "Nérdlich
der Ehle" in Gommern (Berichts-Nr. 1-18-05-147b). Schénebeck, 12.02.2019.
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4.0

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

5.0

- Altlast

Der Landkreis Jerichower Land, Sachgebiet Abfallbehorde/ Abfallwirtschaft teilt
in seiner Stellungnahme vom 12.12.2017 mit:

[Anm.: Nordostlich des] B-Planes befindet sich die Altlastflache "Klaranlage ZRAW".
Die Altlastflache ist im Altlastenkataster des Landkreises Jerichower Land unter der
Nr. 30516 registriert. Diese Flache wurde richtigerweise nicht Gberplant. Eine Bebau-
ung ist nur nach Vorlage einer Gefahrdungsabschéatzung im Hinblick auf die geplante
Nutzung und nach eventuell erforderlichen Sanierungsmaf3nahmen zuldssig.

Art und Umfang der Gefahrdungsabschatzung sind mit der unteren Abfall- und Bo-
denschutzbehoérde abzustimmen.

- Denkmalschutz

Der Landkreis Jerichower Land, untere Denkmalschutzbehorde teilt in seiner
Stellungnahme vom 12.12.2017 mit:

Vorsorglich wird seitens der unteren Denkmalschutzbehoérde darauf hingewiesen,
dass Eingriffe in ein archéologisches Kulturdenkmal gemaf § 14 Abs. 1+2 Denkmal-
schutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG LSA) der Genehmigung durch die
zustandige Denkmalschutzbehdrde bediirfen.

Sollten bei Erdarbeiten archaologische Funde bzw. Befunde auftreten, bei denen An-
lass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (arch&ologische und
bauarchaologische Bodenfunde), sind diese nach § 9 Abs. 3 DSchG LSA umgehend
bei der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Jerichower Land unter der
Telefon-Nr.: (039 21) 949 - 6341 oder 6300 anzuzeigen, bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren zu schitzen.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

Friihzeitige 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
11.12.2017 bis zum 19.01.2018 stattgefunden. Es bestand Gelegenheit zur Erorte-
rung der Planungsabsichten. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden gem. 84 Abs.1 BauGB sowie die Nachbargemeinden gem. 82 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 11.12.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
19.01.2018 aufgefordert. Es wurden Anregungen und Stellungnahmen zur Planung
vorgebracht, die teilweise zu Anderungen des Bebauungsplans und der Begriindung
sowie zu Hinweisen in der Begriindung gefuhrt haben.

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 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 sowie die
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom .................... ange-
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6.0

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 Ergdnzungen in der Begrundung fihr-
ten.

(wird nach dem Planverfahren ergénzt)

Zusammenfassende Erklarung

6.1

Planungsziel

6.2

(wird nach Abschluss der Planverfahren erganzt)

Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/
Abwagung

7.0

(wird nach Abschluss der Planverfahren ergénzt)

Bodenordnende oder sonstige Mal3hahmen,
far die der Bebauungsplan die Grundlage bildet

8.0

Bodenordnende oder sonstige Mal3nahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich. Die Planstraen werden der Stadt gemafR des
zugehdorigen stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB Ubertragen.

Der Stadt Gommern voraussichtlich entstehende Kosten

9.0

Die StralRen- und die AusgleichsmaRnahmen werden durch eine Investorengesell-
schaft realisiert. Der Stadt entstehen insofern durch die Planrealisation keine Kosten.

Maflnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

Die Planstraf’en sowie die Schmutz- und RegenwassermalRnahmen werden durch
einen ErschlieRungstréger realisiert, der Stadt tibertragen und nachfolgend 6ffentlich
gewidmet. Die Vorgdnge und MalRnahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag
gem. 8§ 11 BauGB geregelt.
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10.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit den zugehorigen Beiplanen gemall § 3 Abs. 2 BauGB vom
..................... bis ..................... Offentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am ........ccccceeene durch den Stadtrat der Stadt Gommern un-
ter Berticksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfah-
ren und deren Behandlung gebilligt.

(wird nach Abschluss der Planverfahren erganzt)
Gommern, den .......ccoeeeeevnns

(Burgermeister)
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Anlagen

Anlage 1: 6ko-control GmbH, Schonebeck (Verfasser): Schallimmissi-
onsprognose fir den Bebauungsplan "Noérdlich der Ehle" in
Gommern

Bericht Nr. 1-18-05-147a vom 22.01.2019
Bericht Nr. 1-18-05-147b vom 12.02.2019

Anlage 2: Vermessungsbiro Anskat, Magdeburg:
Lage- und Hohenplan
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Vermessungsbiro Anskat

Zur Viehbirse 1, 39108 Magdeburg,

Tel.0391/5630850; Fax 039176078773, Email: dirk_anskat@t-online.de

Datum| Name

Dafum| Name

gemess. | 76.11.14 Ma

Flur 3

bearb. 0112.%6 Ma
gez. 260117 Ma

Gommern

Flurstuck 298/6, 300721, 10216

Aufrrags-nr.

Lagestatus: LB9

Blattanzahl:

16-K5127

Hahenstatus: DHHN

Blatt-Nr..

Braunschweig

Biro fir Stadtplanung GbR

Dr.-Ing. W. Schwerdt



