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1. Planungsanlass / Zielsetzungen

Die Stadt Gommern beabsichtigt fir die Ortschaft Dornburg eine Entwicklungs- und Ergan-
zungssatzung nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BAUGESETZBUCH (BAUGB) aufzustellen.

Fur die Ortslage von Neuer Krug wird eine Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BAUGB fir den bereits bebauten Bereich normiert. Hierdurch wird bestimmt, dass Neuer Krug
als ein ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil* gemaR § 34 Abs. 1 BAUGB anzusehen ist und
eindeutig Baurecht auf der Grundlage des § 34 BAUGB gegeben ist.

Ziel der Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BAUGB ist es, an geeigneten Stellen
von Dornburg und Neuer Krug einzelne AuRenbereichsflachen in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil gemaR § 34 Abs. 1 BAUGB einzubeziehen, soweit diese Flachen durch die bau-
liche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepréagt sind. Durch Anwendung die-
ses einfachen Planungsinstruments soll auf diesen Flachen Baurecht geschaffen werden. Hier-
bei handelt es sich um insgesamt vier Erganzungsflachen.

Voraussetzung fur die Aufstellung einer solchen Satzung ist gemafl § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1
BAUGB die Vereinbarkeit mit einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung.

Die Erganzungsflachen fiigen sich stadtebaulich in die vorhandene Siedlungsstruktur ein und
runden diese sinnvoll ab. Dies entspricht den allgemeinen Zielsetzungen des rechtswirksamen
FLACHENNUTZUNGSPLANS DER STADT GOMMERN (2017). Naheres hierzu ist den nachfolgenden
Kapiteln, insbesondere Kap. 7.5 ,Beschreibung der Einzelflichen mit Entwicklungszielen* zu
entnehmen.

Voraussetzung fur die Anwendung dieses Planungsinstrumentes ist weiter, dass die Ergén-
zungsflachen durch eine bauliche Nutzung des angrenzenden Geléndes entsprechend gepréqt
sind. Dies ist fur alle Flachen der Satzung gewabhrleistet, da in direkter Nachbarschaft zusam-
menhangende Bebauung, in der Regel fir Wohnnutzungen, angrenzen. Naheres dazu ist Kap.
7.5 bzw. 7.6 zu entnehmen.

Voraussetzung fir die Aufstellung einer Entwicklungs- und Ergéanzungssatzung ist gemaf § 34
Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 und Nr. 3 BAUGB ebenfalls, dass die Pflicht zur Durchfithrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die UVP oder nach landesrechtlichen
Vorschriften nicht begrindet wird sowie keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
8% Abs. 6 Nr. 7b B AUGB benannten Schutzgiter durch das Vorhaben bestehen. Bei Nr. 7b
handelt es sich um die Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere "der Erhaltungsziele und der Schutz-
zwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes". Da keinerlei Natu-
ra 2000 Gebiete die jeweiligen Geltungsbereiche / Einzelflachen der Erganzungssatzung berih-
ren bzw. in unmittelbarer Nahe liegen, bestehen keine Beeintrachtigungen dieses Belangs.

Eine weitere Voraussetzung gemal § 34 Abs. 5 Nr. 3 BAUGB ist, dass keine Anhaltspunkte
dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES zu be-
achten sind. Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall ebenfalls gegeben.

Unter Anwendung des sogenannten vereinfachten Verfahrens gemai § 13 Abs. 3 BAUGB wird
keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und auch kein Umweltbericht nach

N
BURO FUR RAUMPLANUNG Bérteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 02.05.2018
DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, e-mail: info@buero-raumplanung.de
[N



Stadt Gommern ,Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung ,Ortschaft Dornburg einschl. Neuer Krug"
gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB, Begriindung - Entwurf - Auslegungsexemplar 5

§2a B AUGB angefertigt. Eine Zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BAUGB Ist eben-
falls nicht vonnéten.

In einer Ergdnzungssatzung kénnen einzelne planerische Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 und 3
Satz sowie Abs. 4 BAUGB getroffen werden (8§ 34 Abs. 5 Satz 2 BAUGB). Hiervon wurde fir die
Erganzungsflachen Dornburg und Neuer Krug Gebrauch gemacht. Einzelheiten hierzu sind dem
Kapitel 7.5 ‘Zielsetzung / Beschreibung der Ergdnzungsflachen‘ sowie dem Kapitel 7.6 ‘Planeri-
sche Festsetzungen' zu entnehmen. Grundsatzlich richtet sich jedoch die mégliche Bebaubar-
keit nach dem Einflgungsgebot. Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 BAUGB sollen lediglich ergén-
zend zur gezielten Steuerung einer stadtebaulich sinnvollen Entwicklung und zur Rechtssicher-
heit erfolgen.

Auf den Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung sind der §la (Erganzende Vorschriften zum
Umweltschutz) Abs. 2 (Bodenschutzklausel) und Abs. 3 BAUGB (Eingriffsregelung) auch in Ver-
bindung mit § 9 Abs. 1a BAUGB (Festlegung zum Ort des Ausgleichs) anzuwenden. Dies be-
deutet, dass u.a. mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden muss
(Abs. 2), die Eingriffsregelung anzuwenden ist und ggf. entsprechende MaflRnahmen zum Aus-
gleich vorzusehen sind (Abs. 3). Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs erfolgt nach dem
BEWERTUNGSMODELL SACHSEN-ANHALT.

Naheres zu Umweltbelangen und notwendigen Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen ist dem
Kapitel 8 'Umweltauswirkungen / Eingriff und Kompensationsbedarf’ dieser Begriindung zu ent-
nehmen.

Der Entwicklungs- und Erganzungssatzung ist eine Begriindung mit den Angaben gemal § 2a
Satz 2 Nr. 1 BAUGB, d.h. Aussagen zu Zielen, Zwecken und wesentlichen Auswirkungen des
Vorhabens, beizuftgen.

Gemal § 34 Abs. 6 BAUGB kann fur eine Entwicklungs- und Erganzungssatzung das verein-
fachte Verfahren zur Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung auf Basis des § 13 Abs. 1 und 2
BAUGB angewendet werden. Dementsprechend wird von der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BAUGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden geméaR § 4
Abs. 1 BAuGB abgesehen.

Einer Genehmigung der Entwicklungs- und Erganzungssatzung durch Ubergeordnete Behor-
den, insbesondere aufgrund der geforderten und erfiillten Ubereinstimmung mit einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung, bedarf es nicht.

Der Geltungsbereich der Satzung sowie die getroffenen planerischen Festsetzungen sind der
zugehdrigen Planzeichnung zu entnehmen.

Die Kartengrundlage der Planzeichnung beruht auf einem digitalen Orthophoto des Landesam-
tes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt in Uberlagerung mit der amtlichen
Liegenschaftskarte fiir das Gebiet von Dornburg (ALK Dornburg).

Die Aufstellung der Entwicklungs- und Ergadnzungssatzung ,Ortschaft Dornburg einschlief3lich
Neuer Krug" ist im vorgesehenen Umfang und zum jetzigen Zeitpunkt erforderlich, um die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen (Schaffung von Baurecht) fur die Umsetzung von Bau-
vorhaben zu schaffen.
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2. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen bzw. Richtlinien fir die Aufstellung einer Entwicklungs- und Ergénzungssat-
zung nach 834 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 B AUGB sind

- das BAUGESETZBUCH - BAUGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
|'S. 3634)

- die VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(BAUNUTZUNGSVERORDNUNG — BAUNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- die VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE DARSTELLUNG DES
PLANINHALTS (PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 — PLANZV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

- das GESETZ UBER NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE (BUNDESNATURSCHUTZGESETZ —
BNATSCHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

- das NATURSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT - NATSCHG LSA vom 10.12.2010
(GVBI. LSA S. 569), zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI.
LSA S. 659)

- die RICHTLINIE UBER DIE BEWERTUNG UND BILANZIERUNG VON EINGRIFFEN IM LAND SACHSEN-
ANHALT (BEWERTUNGSMODELL SACHSEN-ANHALT) Gem. RdErl. Vom 16.11.2004 (MBI. LSA
Nr. 53/2004 vom 27.12.2004, S. 685), Wiederinkraftsetzung und zuletzt geandert am
12.03.2009 (MBI. LSA Nr. 13/2009 S. 250)

3. Administrative, geographische und naturrdumliche Lage

Die Stadt Gommern liegt im Territorium des Landes Sachsen-Anhalt im Siiden des Landkreises
Jerichower Land. Am 31.12.2016 besalf} sie 10.543 Einwohner und besteht aus 12 Ortschaften.
Hierzu gehort auch die Ortschaft Dornburg mit 270 Einwohnern (Stand: 31.12.2017). Die Ge-
samtflache von Dornburg betragt 7,29 kmz2.

Dornburg wurde am 01.01.2005 in die Einheitsgemeinde der Stadt Gommern eingemeindet. Die
Ortschaft liegt neun Kilometer siiddstlich vom Zentrum Gommern und abseits der groRen Ver-
kehrswege.

Die Bundesstral3e 184 ist nach jeweils 6 km in den nachstgréReren Nachbarorten (Dannikow
und Leitzkau) zu erreichen. Der nachste Bahnhof befindet sich in 3 km entfernten Pddel an der
Strecke Magdeburg — Dessau.

Dornburg liegt im nérdlichsten Teil des Biospharenreservates (Schutzzone Il und Ill), welches
die groéf3ten erhaltenen Auenwalder Mitteleuropas beherbergt.

In der Gemarkung Dornburg gibt es drei verschiedene Naturrdume: Das Urstromtal der Elbe,
die Binnendiinen und die Grundmorénenebene.

Das Urstromtal der Elbe ist als breites Sohlental ausgebildet und préagt den gesamten stidwest-
lichen Bereich der Gemarkung Dornburg. Die weiten, Uppigen Wiesenflachen werden von ei-
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nem vielgestaltigen Netz kleinerer und gréRerer Gewdasser durchzogen. Die Gewasser und
Feuchtbiotope bieten zahlreichen, gefahrdeten Pflanzen und Tieren Lebensmdglichkeiten. Ne-
ben der forstlichen Nutzung erfolgt auf den mit fruchtbarer Auenlehmschicht abgelagerten
Standorten im Wesentlichen Wiesen- und Weideland und nur in geringem MalRe Ackerland mit
Bodenpunktzahlen um 50.

Nach Nordosten hin steigt das Geléande um Dornburg an, dort erstrecken sich teilweise sandige
Bdden, auf denen sich groRere, dichte Waldbestande angesiedelt und erhalten haben (Hugel-
landschaft der Binnendiinen). Die Binnendinen auf den Uferrandern sind mit Kiefernforsten
bestiickt, an deren Uferhangen der Wald hangabwarts in einen Laubmischwald aus Birken,
Bergahorn, Eschen, Eichen und Erlen Ubergeht. An den Wegen wurden auch Robinen ge-
pflanzt. Dinenfreie Uferrander, aus diluvialen Geschieben bestehend, sind waldfrei und werden
teilweise als Ackerflache genutzt (Bodenwertzahlen 25-30).

Noch weiter im Nordosten der Gemarkung erstrecken sich hinter dem Diinengurtel beiderseits
der Eisenbahnlinie Magdeburg - Dessau die Grundmorénenflachen. Diese werden als Ackerfla-
chen genutzt, da sie vorwiegend aus besten Bdden mit hoher Bodenwertzahl von 60-80 beste-
hen. (vgl. DORFERNEUERUNGSPLAN DORNBURG AN DER ELBE).

4. Historische Entwicklung / Siedlungsentwicklung u nd -struktur

Bei Ausgrabungen im Gelande der ehemaligen Ziegelei fand man Siedlungsreste aus dem 8.
Jahrhundert. Zur damaligen Zeit wurde die jetzige Ortslage, auf einer Schwemmsandinsel lie-
gend, wohl von mehreren Elbarmen umflossen. Heute liegt Dornburg auf der 6stlichen Seite der
Stromelbe.

Dornburg wird 1155 anlasslich einer Schenkung an das Kloster Leitzkau urkundlich genannt.
Spater wurde es als Lehen der anhaltischen Fursten vergeben, kam u. a. an Statius von
Minchhausen. Seit 1674 residierte hier die furstliche Nebenlinie von Anhalt-Zerbst-Dornburg,
der die spatere Zarin Katharina die GrolR3e entsprang. In ihren Memoiren beschreibt sie Kind-
heitserinnerungen an das Elbdorf.

Das heutige Schloss wurde 1751 - 1758 erbaut, nachdem sein wenige Jahre zuvor vollendeter
Vorganger abgebrannt war. Firstin Johanna Elisabeth, Mutter der spateren Zarin Katharina I,
lieR sich einen prachtigen Witwensitz errichten, den man zu den schénsten Barockschléssern
Deutschlands zéhlen kann. Die Bauplane schuf einer der bekanntesten deutschen Baumeister
des 18. Jahrhunderts, Friedrich Joachim Michael Stengel.

Mit Beginn der Separationen 1848 vollzogen sich Veranderungen im Dorfgeflige. Im Jahre 1875
wurde ein neues Schulgebaude errichtet. Etwa zur gleichen Zeit wurde auch ein neues Pasto-
renhaus gegeniiber der 1758 geweihten Kirche gebaut. (vgl. INTERNETAUFTRITT DER STADT
GOMMERN, ORTSCHAFT DORNBURG)

Siedlungsentwicklung und -struktur

Die Struktur Dornburgs wird von der Landschaft gepragt. Die drei Dorfteile — Hauptdorf, Schéafe-
rei und Neuer Krug — weisen sehr unterschiedliche Charaktere auf. Im Folgenden wird aus-
schlieBlich das Hauptdorf und Neuer Krug beschrieben, weil sich die vorliegende Planung auf
diese Ortsteile bezieht.
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Die nahezu symmetrische Anlage des Hauptdorfes liegt als Insel auf erhéhtem Geléande und
von Dammen umhdillt in den Elbniederungen. Der unikate Charakter dieses Dorfteils entspringt
dem Spannungsfeld zwischen Schlosskomplex, Dorf und Neugarten. Wahrend die dorfliche
Struktur sich in Nord-Sid-Richtung erstreckt, wurden die Schlossachse und der Neugarten ge-
nau senkrecht dazu in Ost-West-Ausrichtung angelegt. Die gro3raumigen Gebaude- und Frei-
raumstrukturen des ehemaligen Furstenbesitzes stehen der kleinteiligen dorflichen Bebauung
gegentuber.

Die HauptstraBe mit den grof3en Kossaten- und kleineren Hauslerhéfen wird sowohl im sudli-
chen als auch im nérdlichen Abschnitt durch jeweils eine ,zweite* Reihe mit kleinen Landarbei-
terhdusern (,Seestral3e' und ,Neue Reihe’) erganzt.

Der 6stliche ,innere" Dorfeingang ist an der Kreuzung von ,Hauptstral3e' und Damm gelegen,
der nordliche an der Kreuzung zwischen ,Hauptstrae’ und Damm (mit gemauerten Schotten).
Ein kleiner ,Nebeneingang” hat sich am Abzweig der ,Elbchaussee" zwischen Kirche und
~Schlosskrug” herausgebildet.

Um den Dorfkern schlieR3t sich ein dichter Kranz aus Garten, die als dorftypische Ubergangsbe-
reiche zwischen Bebauung und Landschaft besondere Bedeutung erlangen.

Die Wegkreuzung zwischen dem ehemaligen Handelsweg nach Magdeburg und dem Weg nach
Leitzkau wuchs zum Ortsteil Neuer Krug . Den relativ jungen Ortsteil, der sich aus der ehemali-
gen Poststation, Schmiede und Raststéatte entwickelte, kennzeichnet eine aufgelockerte Bebau-
ungsstruktur. Zwischen den Gehdften, aus den Anfangen des 19.Jahhunderts und den Ziegel-
hausern aus den 1950er Jahren erstrecken sich teilweise Licken oder unbebaute Bereiche. Als
unfertiges Puzzle locker zueinander gefligter Gehdéfte und Siedlungshéauser weist der Neue
Krug diverse Licken und unbebautes Gelande auf. Diese bieten kurz- und mittelfristig hervorra-
gende Chancen fir eine behutsame Neubebauung und Dorferweiterung. (vgl.
DORFERNEUERUNGSPLAN DORNBURG AN DER ELBE, erarbeitet durch Projektgesellschaft am
BAUHAUS Dessau 1992)

5. Uberd6rtliche und ortliche Planungen

Landesplanung

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2010 DES LANDES SACHSEN-ANHALT (LEP LSA 2010) gemaf der
durch die Landesregierung beschlossenen Verordnung vom 16.02.2011 (giltig ab 12.03.2011)
enthalt die landesbedeutsamen Ziele und Grundséatze der Raumordnung, die der Entwicklung,
Ordnung und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt zu-
grunde zu legen sind.

Der LEP LSA trifft beziglich der vorliegenden Planung folgende Aussagen zum nahen Umfeld
von Dornburg:

 Das nachstgelegene Oberzentrum ist Magdeburg, die nachsten Mittelzentren sind
Schdnebeck und Zerbst/ Anhalt

» Dornburg lasst sich dem landlichen Raum zuordnen (LEP LSA-1.4)

e unmittelbar an der bebauten Ortslage erstreck sich das Vorranggebiet Hochwasser-
schutz (LEP LSA 4.1.2 Z 123). Gemal Z 122 sind Vorranggebiete fir Hochwasser-
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schutz zum Schutz von Leben und Gesundheit der Bevolkerung von Neubebauung frei-
zuhalten.

e Nordlich von Dornburg verlauft die Uberregionale Schienenverbindung Magdeburg —
Dessau.

Bzgl. des Hochwasserschutzes wird davon ausgegangen, dass sich die bebaute Ortslage von
Dornburg, einschlie3lich der Erganzungsflache, auerhalb des Vorranggebietes befindet. Die
Ortslage von Neuer Krug ist eindeutig au3erhalb und héher gelegen, so dass fur diesen Stand-
ort keine Einschrénkungen bestehen.

Die Festsetzungen der Satzung stehen den raumordnerischen Zielsetzungen des LEP 2010
LSA somit nicht entgegen.

Regionalplanung

Das Stadtgebiet der Einheitsgemeinde Gommern liegt innerhalb des Planungsbereiches des
geltenden REGIONALEN ENTWICKLUNGSPLANES MAGDEBURG 2006. Dieser befindet sich derzeit als
REP Magdeburg 2016, 1. Entwurf in Neuaufstellung.

Nachfolgend werden kurz die Festlegungen im geltenden wie auch in Neuaufstellung befindli-
chen Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg aufgefiihrt.

Regionaler Entwicklungsplan Magdeburg 2006

Der REGIONALE ENTWICKLUNGSPLAN FUR DIE PLANUNGSREGION MAGDEBURG wurde durch die Re-
gionalversammlung am 17.05.2006 beschlossen, am 29.05.2006 durch die oberste Landespla-
nungsbehoérde genehmigt und ist seit dem 21.06.2006 in Kraft.

Der REGIONALE ENTWICKLUNGSPLAN MAGDEBURG 2006 trifft beziiglich der vorliegenden Planung
folgende Aussagen:

» Die Stadt Gommern ist als Grundzentrum ausgewiesen (REP MD 5.2.19 Z Nr. 9)

» Dornburg lasst sich dem landlichen Raum, Typ 3 "Landlicher Raum mit relativ gunsti-
gen Produktionsbedingungen fir die Landwirtschaft und / oder Potenzial fir Tourismus"
zuordnen (REP MD 5.1.3/ LEP LSA 3.1.3)

* nahezu die gesamte bebaute Ortslage von Dornburg befindet sich innerhalb des Vor-
ranggebietes Hochwasserschutz Nr. | (REP MD 5.3.3.3 Z / Ubernahme aus LEP LSA
Z°123 Nr. 1)

(die Erganzungsflache in Dornburg sowie die gesamte Ortslage von Neuer Krug befin-
den sich auRerhalb dieses Vorbehaltsgebietes)

» die bebauten Ortslagen von Dornburg und Neuer Krug sind sowohl als Vorbehaltsgebiet
Tourismus und Erholung Nr. 12 “Ostliches Elbtal bei Walternienburg* (REP MD 5.7.2.4
Z als auch als Vorbehaltsgebiet fur den Aufbau eines 6kologisches Verbundsystem Nr.
20 "Flusslandschaft Elbe und Mulde* (REP MD 5.7.3.5 Z)

» nordlich von Dornburg verlauft die Schienenverbindung mit Landesbedeutung Magde-
burg — Dessau. Entsprechend REP MD 5.9.2.6 Z Nr. 5 ist der Ausbau dieser Strecke
vorgesehen

N
BURO FUR RAUMPLANUNG Bérteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 02.05.2018
DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, e-mail: info@buero-raumplanung.de
[N



Stadt Gommern ,Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung ,Ortschaft Dornburg einschl. Neuer Krug"
gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB, Begriindung - Entwurf - Auslegungsexemplar 10

» bedeutsamer Rad-, Wander- und Reitweg - Elberadweg (Bestand und Planung abge-
stimmt)

» die Elbe ist als schiffbarer Strom / Fluss ausgewiesen.

Insbesondere die Festlegungen des REP MD 2006 als Vorbehaltsgebiete Tourismus und Nah-
erholung sowie Aufbau eines tkologischen Verbundsystems berthren die in der Satzung ent-
haltenen Erganzungsflachen.

Die Lage innerhalb dieser Vorbehaltsgebiete beeintrachtigt die Ausweisung der Erganzungsfla-
chen jedoch nicht. Zum einen liegen die Flachen am Rande des bebauten Ortszusammen-
hangs, auf den die Darstellung als Vorbehaltsgebiet keine unmittelbaren Auswirkungen hat.
Zum anderen wird durch die geplante "Eingriinung” der Flachen in den Randbereichen hin zum
Freiraum gerade der Zielsetzung "Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems" Rechnung ge-
tragen. Die hier angedachten Heckenstrukturen bilden einen neuen Trittstein innerhalb eines
solchen Verbundsystems.

Regionaler Entwicklungsplan Magdeburg 2016, 1. Entw __ urf

Der REP Magdeburg befindet sich auf Grundlage der Beschlussfassung durch die Regionalver-
sammlung am 03.03.2010 derzeit in der Neuaufstellung. Es existiert ein 1. Entwurf mit Stand
vom 02.06.2016 und trifft bezlglich der vorliegenden Planung folgende Aussagen:

» Die Stadt Gommern ist als Grundzentrum ausgewiesen (REP MD 1. Entwurf Kap. 4.1
Z?27 Nr. 6)

e Dornburg lasst sich dem landlichen Raum, Typ 3b "Landlicher Raum mit glinstigen Po-
tenzialen fir die Landwirtschaft und / oder Potenzial im Tourismus" (REP MD 1. Entwurf
Kap. 3.4/ G17) zuordnen

» die bebaute Ortslage von Dornburg befinden sich nun auRerhalb des Vorranggebietes
fir Hochwasserschutz Nr. 1l Elbe (REP MD 1. Entwurf Kap. 6.1.2 Z°115/ Ubernahme/
Konkretisierung/ Erganzung aus LEP LSA Z°123 Nr. 1)

» bis auf die Ortslage von Dornburg ist der gesamte Planungsraum als Vorbehaltsgebiet
fur den Aufbau eines 6kologisches Verbundsystem Nr. 9 "Teile des Elbetals" (REP MD
1.Entwurf Kap. 6.1.1 / G95) dargestellt

e nordlich von Dornburg verlauft die Schienenverbindung mit Landesbedeutung Magde-
burg — Dessau (REP MD 1. Entwurf Kap. 5.3.1 Z 52)

» der bedeutsame Rad-, Wander- und Reitweg Elberadweg verlauft durch die Ortslage
von Dornburg (REP MD 1. Entwurf Kap. 5.3.7 Z 80)

» die Elbe ist als Uberregionale WasserstralRe ausgewiesen (REP MD 1. Entwurf Kap.
5.3.3 Z 67).

Resumee

Die Entwicklungs- und Ergénzungssatzung Dornburg und Neuer Krug dient der Schaffung von
Baurecht auf bisher im AufRenbereich liegenden Flachen und passt sich gemald § 1 Abs. 4
BAUGB den Zielen des LANDESENTWICKLUNGSPLANES DES LANDES SACHSEN-ANHALT 2010, des
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geltenden REP MAGDEBURG 2006 sowie des 1. ENTWURFS DES REP MAGDEBURG 2016 mit seinen
Grundsatzen und Erfordernissen der Raumordnung an bzw. steht diesen nicht entgegen.

Bauleitplanung

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan stellt als vorbereitender Bauleitplan fur die jeweilige Gebietskorper-
schaft die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der baulichen
Nutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar.

Die Stadt Gommern verfligt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem
Jahre 2017 (FLACHENNUTZUNGSPLAN - NEUAUFSTELLUNG DER EINHEITSGEMEINE STADT GOMMERN
(2017).

Die in der Satzung dargestellten Entwicklungs- und Erganzungsflachen A, B und D sind im FNP
als gemischte Bauflachen dargestellt. Lediglich eine Teilflache der Erganzungsflache C ist als
Flache fur Wald ausgewiesen. Hier die Darstellungen im Einzelnen:

Entwicklungsflache gemischte Bauflache

Ergédnzungsflaiche A  gemischte Bauflache

westlich und nérdlich angrenzend Flache fur die Landwirtschaft, dstlich
und sudlich gemischte Bauflache, studwestlich 6ffentliche Granflache
mit der Zweckbestimmung (ZB) Friedhof

Ergédnzungsflaiche B gemischte Bauflache

nordlich Flache fur die Landwirtschaft, ansonsten gemischte Bauflache

Ergédnzungsflaiche C  gemischte Bauflache und Flache fir Wald

siudlich Flache fir Wald und Grinflache (ohne ZB), ansonsten gemisch-
te Bauflache

Ergédnzungsflaiche D  gemischte Bauflache

Nérdlich und 6stlich Grunflache ZB Sportplatz und Baudenkmal, Was-
serflache, ansonsten gemischte Bauflache und Flache fur Gemeinbe-
darf — Feuerwehr, unmittelbar stdlich verlauft der Elberadweg.

Der Siedlungsbereich von Dornburg befindet sich vollstandig im Landschaftsschutzgebiet ,“Mitt-
lere Elbe“. Sudlich und westlich der Ortslage von Dornburg sind teilweise Uberlagernd weitere
naturschutzrechtlich gesicherte Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Biospharenreservat, Landschafts-
schutzgebiet) sowie ein Uberschwemmungsgebiet nachrichtlich ilbernommen.

Als Baudenkmale wurden die im Denkmalverzeichnis des Landesamtes enthaltene Schlossan-
lage und der ehemalige Schlossgarten, die Kirche, das Pfarrhaus und die ehemalige Dorfschule
nachrichtlich tbernommen.
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Auch wenn die vorliegende Satzung bzgl. der Erganzungsflache C nicht parzellenscharf den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entspricht, wird nachfolgend begriindet, dass diese
Abweichung vom Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BAUGB gedeckt ist.

GemalR FICKERT/ FIESELER: BAUNUTZUNGSVERORDNUNG, KOMMENTAR (2008) § 1 Rn. 70.1-3
kénnen Baugebietsgrenzen gegeniber sonstigen Nutzungen, insbesondere dem AuRenbe-
reich, geringfuigig Uberschritten werden.

Bei der Erganzungsflache handelt es sich um eine sehr kleine Flache im Gesamtzusammen-
hang des FNP der Stadt Gommern. Die geplante Festsetzung als Erganzungsflache stellt eine
geringfligige, vertretbare Abweichung von der Darstellung des FNP dar, ohne dass von seinen
Grundzigen abgewichen wird. Insgesamt werden lediglich Nutzungsabgrenzungen unterei-
nander bzw. gegeneinander verschoben und das in sehr geringem Umfang. An dem Nut-
zungskonzept des FNP, namlich der Ausweisung einer gemischten Bauflache innerhalb des
alten Dorfkerns, wird weiterhin festgehalten.

Die Ergénzungsflachen flgen sich stadtebaulich in die vorhandene Siedlungsstruktur ein, run-
den diese ab und sind durch vorhandene Bebauung (Wohnen) im Umfeld baulich gepragt. So-
mit ist eine Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gesichert. Die Er-
ganzungsflache C erstreckt sich auf die dargestellte Waldflache, die sich in Richtung Norden
(Ortslage) durch zunehmende Gehoblzsukzession ausbreitet. Da diese Waldflache zusatzlich
aktuell durch Windbruch stark ausgelichtet wurde und sich der naturschutzfachliche Wert der
Flache erheblich verschlechtert hat, soll dieser Bereich nun in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil einbezogen werden. Die fur diese Einbeziehung erforderliche Pragung durch bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereiches ist gegeben.

BEBAUUNGSPLANE / STADTEBAULICHE SATZUNGEN

In Dornburg bestehen keine Bebauungsplane, weder rechtskraftig noch in Aufstellung.

Es besteht keine formale Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemaB § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Klarstellungssatzung).

Landschaftsplanung

Fur Dornburg existiert kein Landschaftsplan. Im Rahmen der FLACHENNUTZUNGSPLAN —
NEUAUFSTELLUNG DER EINHEITSGEMEINE STADT GOMMERN (2017) wurde ein Umweltbericht erstellt
und naturschutzfachlich relevante Inhalte in die Abwagung eingestellt.

6. Bevolkerungs- und Wohnentwicklung
6.1 Bevdlkerungsentwicklung

Laut der 5. Regionalisierten Bevoélkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-
Anhalt von 2010 wird in Sachsen-Anhalt ein Bevolkerungsriickgang zwischen 2008 und 2025
von 19% erwartet.

Im Land Sachsen-Anhalt vollzog sich zwischen 2000 und 2012 ein Bevélkerungsriickgang von
knapp 14%. Im Landkreis Jerichower Land, zu dem die Stadt Gommern gehdrt, sind die Zahlen
geringfugig unterhalb von 15% und damit in etwa gleich. Fir den Zeitraum 2008 bis 2025 wird
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jedoch gegeniiber dem Bevoélkerungsriickgang in ganz Sachsen-Anhalt von 19% mit 21,8% ein
noch héherer Wert fir den Landkreis prognostiziert.

Fur die gesamte Stadt Gommern wird fir den Zeitraum 2008 - 2025 gemal 5. Regionalisierter
Bevolkerungsprognose ein Bevdlkerungsriickgang von rd. 18,6% vorhergesagt. Fur die Jahre
2009 bis 2014 liegen zwischenzeitig die Werte der tatsachlichen Entwicklung vor. Im Vergleich
mit der Prognose liegen in allen sechs Jahren die Bevolkerungszahlen zwar unter den voraus-
gerechneten Erwartungen, doch bei den geringen Differenzen sowie der sichtbaren Mdglichkeit
von sprunghaften Wertwechseln in der bisherigen Streubreite kann von einer nennenswerten
Abweichung nicht gesprochen werden (vgl. Kap. 2.4.1 ,Bevélkerungsentwicklung und -struktur
FLACHENNUTZUNGSPLAN - NEUAUFSTELLUNG DER EINHEITSGEMEINE STADT GOMMERN (2017).

In der Stadt Gommern ist in den vergangenen Jahrzehnten die Bevolkerungsentwicklung nicht
linear verlaufen, sondern unterlag verschiedenen "Trends" bzw. Zuwanderungs"wellen". Dabei
haben sich unterschiedliche Regionen bzw. Ortschaften innerhalb des Stadtgebietes aus den
verschiedensten Griinden unterschiedlich entwickelt. Hierbei ist zu konstatieren, dass die Mitte
der 1990er Jahren in bestimmten Bereichen zu verzeichnenden Bevélkerungsgewinne sich bis
heute immer mehr abschwéachten und nunmehr die Bevolkerungsentwicklung fast einheitlich
negativ ist. Hierbei setzte sich der natirliche Bevélkerungsrickgang bedingt durch geringe Ge-
burten mehr und mehr durch.

In Dornburg hingegen vollzog sich im Gegensatz zu anderen Ortschaften die Bevoélkerungsent-
wicklung seit 2005 zumindest ausgeglichen. Lediglich zwischen 2012 und 2015 nahm die Be-
volkerung geringfligig ab, bevor sie sich in den letzten Jahren sogar positiv darstellte.

2000 2005 2010 (2011 (2012 2013 2014 |2015 |2016 |2017
EW 225 261 275 285 284 273 267 260 264 270

Quelle:
Einwohnermeldeamt Stadt Gommern

Laut INTEGRIERTES ENTWICKLUNGS- UND HANDLUNGSKONZEPT DER EG STADT GOMMERN, ENTWURF
(2015) — IEK gibt es in Bezug auf die Altersstruktur zwischen den verschiedenen Ortschaften
der Einheitsgemeinde keine gravierenden Unterschiede zu verzeichnen. Lediglich in den Ort-
schaften Dornburg, Vehlitz und Ladeburg gibt es eine relativ ausgeglichene Struktur zwischen
Personen im Alter 65+ sowie Kindern und Jugendlichen. Eine Begriindung hierfir mag zum
einen in einem Angebot an Bauplatzen liegen. Zum anderen ist die prozentuale Zahl zu relati-
vieren, da sich bei der kleinen OrtsgréRe auch wenige Kinder starker auf das Verhéltnis auswir-
ken (,Momentaufnahme").

Nur in Ausnahmeféllen und in wenigen Ortschaften der Einheitsgemeinde Gommern lassen sich
derzeit Bevoélkerungsentwicklungen in die Gegenrichtung bzw. konstante Einwohnerzahlen kon-
statieren. Hierzu gehort erfreulicherweise auch Dornburg.

6.2. Baulandbedarf/ Wohnbauflachenentwicklung

Obwohl in Dornburg die Bevolkerungszahlen relativ stabil sind und in den letzten Jahren sogar
ein geringfligiger Anstieg der Einwohner zu konstatieren ist, lasst sich daraus grundsatzlich kein
neuer Wohnbedarf fir Dornburg ableiten, zumal Dornburg keine Funktion im zentraldrtlichen
Gliederungssystem (z.B. als Grundzentrum) erfullt.
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In Dornburg steht vielmehr der Aspekt der Abdeckung des Eigenbedarfs in Form einer behut-
samen Innenentwicklung im Vordergrund. Hierzu gehort neben der Instandhaltung und Reakti-
vierung vorhandener Bausubstanz und der Nutzung vorhandener Bauliicken die Erschliel3ung
kleinerer Bauflachen innerhalb bzw. am Rande der Ortslage, die derzeit noch zum Auf3enbe-
reich nach § 35 BAUGB gehoren.

In Dornburg bestehen keine verfiigbaren Baugrundstiicke mit Baurecht. Die Umsetzung von
Bauvorhaben im Ort, angefragt von ortsansassigen Burgern, konnte somit aufgrund fehlenden
Baurechts in letzter Zeit nicht mehr erfolgen. Somit soll die Erganzungssatzung konkret zur
Abdeckung des o.g. Eigenbedarfs dienen.

Mit Hilfe der vorliegenden Entwicklungs- und Ergédnzungssatzung kénnen und sollen somit nicht
gréRere neue Wohnbauflachen geschaffen, sondern vorhandene Bauflachenpotenziale aktiviert
und fir Bauwillige im Ort erschlossen werden. Bei der Auswahl der Flachen stehen stadtebauli-
che Beweggrinde unter Beachtung der vorhandenen siedlungsstrukturellen und naturréumli-
chen Gegebenheiten im Vordergrund.

Aufgrund der besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktur unter Beachtung einer stad-
tebaulich sinnvollen Arrondierung der bebauten Ortslagen wird dem Grundsatz des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden gemal Bodenschutzklausel des § 1 a BAUGB durch die Aus-
weisung dieser Flachen entsprochen.

7. Abgrenzung und Inhalte der Ergdnzungssatzung

7.1 Raumlicher Geltungsbereich / Satzungsgebiet

Der Geltungsbereich der ,Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung Dornburg einschlie3lich Neuer
Krug“ nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BAUGB setzt sich aus mehreren Flachen zusammen,
die wie folgt verteilt sind.

Entwicklungsflache bebaute Ortslage Neuer Krug

Erganzungsflache A westlicher Ortseingangsbereich Neuer Krug, nérdlich der Orts-
durchfahrt

Erganzungsflache B nordlich Kreuzungsbereich Neuer Krug

Erganzungsflache C siudlich Kreuzungsbereich Neuer Krug

Ergénzungsflache D nordlich ,Lindenweg’, Dornburg.

Die im Rahmen der Erganzungssatzung in Neuer Krug neu in den Innenbereich einbezogenen
Erganzungsflachen A - C umfassen insgesamt eine Groé3e von ca. 5.480 m2 und bieten auf-
grund des Zuschnitts und der im landlichen Raum anzunehmenden Grundstiicksgréen vo-

raussichtlich Raum fiir sechs neue Bauplatze.

Die in Dornburg festgesetzte Ergdnzungsflache D hat eine GroR3e von 1.120 m2 und bietet Platz
fur ein Baugrundstuick.
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Die raumliche Lage und exakte Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der zugehérigen Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich der Ergéanzungsflachen A und B befinden sich im Privatei-
gentum, die Stadt Gommern ist Eigentimerin der Flurstiicke in den Erganzungsflachen C und
D.

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs wurde der Geltungsbereich der Satzung Uber-
arbeitet, so dass dieser nicht mit dem Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses identisch
ist. In Neuer Krug wurden zwei Flachen, die im Aufstellungsbeschluss enthalten waren, nicht
mehr Gbernommen. Nach Aussage der Grundstlickseigentiimer gibt es fur diese Flachen keinen
Bedarf.

Hingegen ist die Flache C nach dem Aufstellungsbeschluss erweitert worden und umfasst einen
Teilbereich einer bestehenden Waldflache, die sich in Richtung Norden (Ortslage) durch zu-
nehmende Gehdlzsukzession ausbreitet. Da diese Waldflache zusatzlich aktuell durch Wind-
bruch stark ausgelichtet wurde und sich der naturschutzfachliche Wert der Flache erheblich
verschlechtert hat, wurde dieser Bereich nun in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ein-
bezogen. Die fir diese Einbeziehung erforderliche Pragung durch bauliche Nutzung des an-
grenzenden Bereiches ist gegeben.

7.2 Verkehrserschlie3ung / Technische ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung der Entwicklungs- und Ergénzungsflachen ist Gber vorhandene Stra-
3en gesichert.

Dornburg wird durch die Heidewasser GmbH mit Trinkwasser versorgt.

Die Teilflachen kénnen mit Trinkwasser versorgt. Auf Antrag des Grundstiickseigentiimers kann
jeweils ein Trinkwasserhausanschluss hergestellt werden.

Entsprechend § 2 Abs. 2 Pkt. 1 BRANDSCHUTZGESETZ (BRSCHG) ist die fur den Grundschutz
Léschwassermenge durch die Gemeinde sicherzustellen. Léschwasser ist aus dem Leitungs-
netz der Heidewasser GmbH nicht verfligbar. Eine Entnahme von Trinkwasser kann nur ent-
sprechend der hydraulischen Verhaltnisse erfolgen.

Die tatsachliche Léschwassermenge ist von der baulichen Nutzung, der Anzahl der Vollge-
schosse und der Uiberwiegenden Bauart bzw. der Gefahr der Brandausbreitung abhéngig. Nach
DVGW - Arbeitsblatt W 405 (Februar 2008) ist fur die Sicherstellung des Grundschutzes in
einem allgemeinen Wohngebiet mit Gebauden mit nur einem Vollgeschoss eine Léschwasser-
menge von 48 m#/h bis 96 m? h fir eine Léschzeit von 2 Stunden erforderlich. Dabei kénnen
samtliche Loschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von 300 m um das mogliche Brand-
objekt zur Loschwasserversorgung herangezogen werden.

In Abstimmung mit dem zusténdigen Wasserversorger kann die Loschwasserversorgung tber
das Trinkwassernetz erfolgen. Sollte eine andere Léschwasserversorgung in Frage kommen,
sind

- fir Loschwasserteiche die DIN 14210

- fur Loschwasserbrunnen die DIN 14220 und
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- fir unterirdische Loschwasserbehélter die DIN 14230
zu berticksichtigen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber den AWZ Elbe-Flaming. Im Bereich der Teilflachen ist der
Anschluss an den offentlichen Schmutzwasserkanal maglich. Die geplanten Wohngebaude
kénnen an das zentrale Schmutzwassernetz angeschlossen werden.

Sollte die Entsorgung des Regenwassers durch Versickerung erfolgen, wird empfohlen, durch
entsprechende Untersuchungen des Untergrundes, eventuell im Rahmen von Baugrundunter-
suchungen, vorab und standortkonkret zu prifen, ob die fir eine Versickerung des Regenwas-
sers notwendigen hydrogeologischen Voraussetzungen entsprechend Arbeitsblatt DWA-A 138
im Plangebiet gegeben sind.

Fur alle Anschlisse ist ein Antrag vom Grundstiickseigentiimer/ Bauherr an den Abwasser-
zweckverband Elbe-Flaming in Zerbst zu stellen.

Die Stromversorgung erfolgt Giber die AVACON Netz GmbH.

Ein Gasanschluss an das Netz der Erdgas Mittelsachsen GmbH ist nur in Dornburg mdoglich, in
Neuer Krug gibt es keine Gasversorgung.

Dornburg ist an die Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom angeschlossen.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Jerichower Land.

7.3 Denkmalschutz / Arch&ologie / Altlasten
Auf den Entwicklungs-und Erganzungsflachen sind keinerlei Baudenkmaler bekannt.

Gemal FLACHENNUTZUNGSPLAN - NEUAUFSTELLUNG DER EINHEITSGEMEINE STADT GOMMERN
(2017), Anlage 3 ,Denkmalschutz* liegen laut Denkmalverzeichnis des Landesamtes fir Denk-
malpflege und Archéologie sowohl die Entwicklungsflache als auch alle Ergéanzungsflachen
innerhalb einer potentiellen Fundstelle fur archéologische Kultur- und Fldchendenkmale (unter-

tagig).

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass Eingriffe in ein archédologisches Kulturdenkmal ge-
maR 8 14 (1+2) DENKMALSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT (DENKMSCHG LSA) vom
21. Oktober 1991 (GVBI. LSA S. 368, ber. 1992 S 310) in der derzeitig giiltigen Fassung der
Genehmigung durch die zustandige Denkmalschutzbehérde bedurfen.

Sollte bei Erdarbeiten archdologische Funde bzw. Befunde auftreten, bei denen Anlass zu der
Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (archdologische und bauarchaologische
Bodenfunde) sind diese nach § 9 Abs. 3 DENKMSCHG LSA umgehend bei der unteren Denkmal-
schutzbehdrde des Landkreises Jerichower Land unter der Tel. — Nr. 03921/ 949-6341 oder
6300 anzuzeigen, bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen uns vor
Gefahren zu schitzen.

GemalR FLACHENNUTZUNGSPLAN - NEUAUFSTELLUNG DER EINHEITSGEMEINE STADT GOMMERN
(2017), ANLAGE 4 ,ALTLASTEN" befindet sich auf der Erganzungsflache B eine Altlast bzw. ein
Altlastverdachtsstandort. Es handelt sich um die Nr. 34247 mit der Bezeichnung ,Dungerplatz
Neuer Krug“. Laut Anlage 4: Altlasten der Begriindung handelt es sich um einen im FNP nicht
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kennzeichnungspflichtigen Standort. Weitere Informationen liegen zum gegenwartigen Pla-
nungsstand nicht vor.

7.4 Immissionsschutz

Von den Erganzungsflachen gehen keine Beeintrachtigungen des Umfeldes, z.B. Larmemissi-
on, aus. Dies begriindet sich darauf, dass es sich bei den Flachen um unbebaute Areale han-
delt.

Aufgrund der geplanten Erganzungsflachen werden emittierende Betriebe nicht durch heranri-
ckende Wohnbebauung in ihrer Nutzung zusatzlich eingeschrankt.

Die Erganzungsflachen werden dariiber hinaus ebenfalls nicht Immissionen ausgesetzt, die die
geplante Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

7.5 Beschreibung der Einzelflichen mit Entwicklungs zZielen

Fur die Ortslage von Neuer Krug wird eine Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BAUGB flir den bereits Uberwiegend bebauten Bereich aufgestellt. Hierdurch wird bestimmt,
dass Neuer Krug als ein ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil* anzusehen ist und eindeutig
Baurecht nach § 34 BAUGB gegeben ist.

Die Stadt Gommern verfolgt in Dornburg und vor allem in Neuer Krug das Ziel, an geeigneten
Stellen im Ort mit Hilfe der Ergdnzungssatzung die bebaute Ortslage stadtebaulich abzurunden
und auf den Ergénzungsflachen Baurecht zu schaffen.

Die einbezogenen Erganzungsflachen sind durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Be-
reiche entsprechend vorgepréagt (§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BAUGB).

Die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung auf den Erganzungsflachen richten sich grundsatz-
lich nach dem Einfigungsgebot gemal § 34 BAUGB. Bei den Bauflachen in der ndheren Um-
gebung der Ergédnzungsflachen handelt es sich vornehmlich um durch Wohnnutzung gepréagte
Bauflachen bzw. -gebiete.

Mit Hilfe der Erganzungsflachen kdénnen bis zu sieben neue Baugrundsticke geschaffen wer-
den.

7.5.1 Entwicklungsflache

Die bebaute Ortslage von Neuer Krug erstreckt sich entlang der Ortsdurchfahrt, bis tber den
Kreuzungsbereich hinaus in nérdlicher Verlangerung. Ab dieser Kreuzung ist nur noch einseitig
Bebauung vorhanden und diese ist durch eine gréRere Baullicke ebenfalls unterbrochen.

In nordwestlicher und sudoéstlicher Richtung erstreckt sich entlang der ,NebenstralR3en” jeweils
auf der nordlichen StraRenseite Wohnbebauung, z.T. mit erheblichen Nebengebauden.

Der Entwicklungsbereich wird nun fur die bebaute Ortslage von Neuer Krug vom westlichen
Ortseingang bis zur Bebauung am Kreuzungsbereich festgesetzt. Des Weiteren wird die vor-
handene Bebauung, die sich in nordwestlicher und siddstlicher Richtung der Wegekreuzung
erstreckt in die Entwicklungssatzung einbezogen.
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Die oben stehenden Fotos geben den Bebauungsbestand entlang der Ortsdurchfahrt wieder.
Das 1. Foto zeigt den Ortseingangsbereich, das 2. Foto bildet einen weiter 6stlich gelegen Ab-
schnitt ab und das 3. Foto zeigt den zentralen Kreuzungsbereich (aus nérdlicher Richtung foto-
grafiert), der als Buswendeschleife ausgebildet ist und in der Mitte einen platzartigen Charakter
(,Kleiner Anger*) hat.

Kennzeichnet fur die Ortslage ist eine aufgelockerte Bebauungsstruktur. Es handelt sich tber-
wiegend um eingeschossige Einzel- und Doppelhduser mit Satteldach, die Uberwiegend trauf-
standig zur StralRe angeordnet sind. Die Gebaude halten einen relativ einheitlichen Abstand zur
Ortsdurchfahrt ein.

7.5.2 Ergéanzungsflache A

Die Erganzungsflache A liegt am westlichen Ortseingang von Neuer Krug, nérdlich der Orts-
durchfahrt. Die Flache gehort zu einer gréReren zusammenhangenden Ackerflache und schlief3t
im Nordosten unmittelbar an die bebaute Ortslage von Neuer Krug an. Auf der gegeniiberlie-
genden StraRenseite befinden sich Siedlungshéauser, die einheitlich als Doppelh&user ausgebil-
det sind. Weiter dstlich liegt der Friedhof von Dornburg.

Das Umfeld wird baulich bestimmt durch in der Regel eingeschossige Wohnbebauung beidsei-
tig der Ortsdurchfahrt. Die Grundstiicke haben eine sehr grof3e Tiefe von bis zu 120 m. Die
meisten Parzellen weisen in den rickwartigen Grundsticksbereichen mehrere Nebengebaude
auf. Im Rickraum grenzen grolRere Gartenzonen an, die heute gleichermalien als Ziergarten,
aber auch noch dem Gemuse- und Obstanbau dienen.

Die Flache A stellt eine Arrondierungsflache dar, da sie die vorhandene Ortslage in diesem
Teilabschnitt abrundet. Eine bauliche Vorpragung ist aufgrund der unmittelbar angrenzenden
und gegenilberliegenden Bebauung eindeutig gegeben.

Auf Grund der Wohnbebauung im Umfeld entspricht die Art der baulichen Nutzung dieses Orts-
bereiches einem allgemeinen Wohngebiet gemaf § 4 BAUNVO bzw. aufgrund der vorhandenen
Nebengebaude und dorflich gepragten Struktur einem Dorfgebiet geman 8§ 5 BAUNVO. Deshalb
erscheinen auf der Erganzungsflache A alle Geb&aude- und Nutzungsformen dieser Gebietsty-
pen zuldssig bzw. figen sich nach Einfligungsgebot in den Siedlungskontext ein.

Aus der Dominanz eingeschossiger Gebaude im Umfeld lasst sich eindeutig das pragende Maf3
der baulichen Nutzung (Eingeschossigkeit) ableiten.

Die Stadt Gommern verfolgt das Ziel, an dieser Stelle die Arrondierung des Siedlungskdrpers
zu vollziehen und die bebaute Ortslage in diesem Abschnitt abzurunden.

Die Flache stellt sich als bewirtschaftete Ackerflache dar. Wertvolle, erhaltenswerte Biotope
sind auf der Flache nicht vorhanden. Demzufolge ist eines Nutzung der Flache fir eine Bebau-
ung neben den o.g. stadtebaulichen Griinden auch aus 6kologischer Sicht unbedenklich.

Die riickwartige Eingriinung der angrenzenden Baugrundstiicke wird in der Erganzungsflache
fortgefiihrt, so dass sich in diesem Abschnitt ebenfalls eine durchgehende Ortsrandeingrinung
und gestalteter Ubergang zur freien Landschaft entwickeln kann.

Die Teilflache A weist insgesamt eine Grofl3e von 2.034 m2 auf und umfasst das Flurstiick 328
(teilweise) Flur 3 Gemarkung Dornburg. Aufgrund der FlachengroRe erscheint die Bildung von
zwei Baugrundstuck maglich.
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Die Erganzungsflache A erstreckt sich in einer Breite von ca. 50 m entlang der Ortsdurchfahrt
und weist eine Tiefe von ca. 40 m auf. In der Satzung wird sie folgendermaf3en zoniert. In An-
lehnung an die vorhandene Wohnbebauung im Umfeld wird das Baufeld von der Stral3e in ei-
nem Abstand von 3 m nach "hinten" platziert. Das Baufeld weist eine Tiefe von 20 m auf und
hat seitlichen (zum AuBBenbereich) einen Abstand von 3m. Die Platzierung der kiinftigen Bebau-
ung kann in Anlehnung an die umgebende Bebauungsstruktur erfolgen.

Aufgrund des neu geschaffenen Baurechts werden Eingriffe in Natur und Landschaft verur-
sacht, die ausgeglichen werden missen. Zur Eingriinung und gleichzeitig fiir die Realisierung
von Ausgleichsmalinahmen wird am nérdlichen und westlichen Flachenrand eine 5 m breite
private Grunflache mit der Zweckbestimmung Ausgleichsflache festgesetzt. Hierdurch kann der
notwendige Ausgleich vollstandig auf der Flache selbst erfolgen.

Blick auf die Flache vom Ortseingang aus, im Vordergrund ist die ackerbauliche Nutzung zu erkennen; im Hin-
tergrund die vorhandene Bebauung

Im Bildhintergrund erstreckt sich die vorhandene Ortsrandeingriinung, die im Plangebiet fortgefuhrt werden soll

A
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7.5.3 Erganzungsflache B

Die Teilflache B liegt nordlich des Kreuzungsbereiches Neuer Krug. Auf der Flache befinden
sich eine garagenahnliche bauliche Anlage und eine Loschwasserentnahmestelle. Es hat sich
infolge der ausbleibenden Nutzung eine Sukzession von Wildobstgehdlzen (Mirabellen) entwi-
ckelt. Das Grundstick liegt deutlich unter dem Stra3enniveau der Ortsdurchfahrt. Der Stral3en-
randbereich ist nicht Bestandteil des Grundstlicks und besteht als breiter Griinstreifen, auf dem
sich straBenbegleitend Altobstbestand und eine Eiche etabliert haben. Ebenfalls befindet sich
innerhalb des StraRengrundstiicks ein Buswartehduschen.

Das Umfeld wird baulich bestimmt durch in der Regel eingeschossige Wohnbebauung beidsei-
tig der Ortsdurchfahrt. Die Flache B stellt eine freie Parzelle im Kreuzungsbereich dar und wird
von drei Seiten baulich eingefasst. Eine bauliche Vorpragung ist somit eindeutig gegeben.

Die unmittelbar westlich angrenzende Bebauung orientiert sich hierbei nicht an der Stral3e, son-
dern befindet sich auf dem hintern Gebaudeteil, so dass die Gartenbereiche nach Siden aus-
gerichtet sind.

Auf Grund der Wohnbebauung im Umfeld entspricht die Art der baulichen Nutzung dieses Orts-
bereiches einem allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 BAUNVO bzw. aufgrund der vorhandenen
Nebengebaude und dérflich gepragten Struktur einen Dorfgebiet geman § 5 BAUNVO. Deshalb
erscheinen auf der Erganzungsflache B alle Gebaude- und Nutzungsformen dieser Gebietsty-
pen zuldssig bzw. figen sich nach Einfligungsgebot in den Siedlungskontext ein.

Aus der Dominanz eingeschossiger Gebaude im Umfeld Iasst sich eindeutig das pragende Mafl3
der baulichen Nutzung (Eingeschossigkeit) ableiten.

Die Stadt Gommern verfolgt das Ziel, an dieser markanten des Kreuzungsbereiches den noch
vorhandenen Freiraum durch eine Neubebauung "aufzufillen" und damit die Siedlungsstruktur
durch eine Bebauung zu schlie3en.

Die Teilflache B weist insgesamt eine GréRe von 1.053 m2 auf und umfasst das Flurstiick 3
(teilweise) Flur 4 Gemarkung Dornburg. Aufgrund der Flachengrof3e ist ein Baugrundstiick mog-
lich.

Die Teilflache B erstreckt sich in einer Lange von ca. 45m entlang der Ortsdurchfahrt und weist
eine Tiefe zwischen 15m und 35m auf. In der Satzung wird sie folgendermaRen zoniert. In An-
lehnung an die vorhandene Wohnbebauung im Umfeld werden das Baufenster nach Norden
und der Gartenbereich zur Nebenstral3e gelegt. Die Bebauungstiefe betragt maximal 26 m und
die Gartenzone hat eine durchschnittliche Mindesttiefe von 12 m. Aufgrund des sehr ausgewei-
teten StralBengrundstiickes wird zu dieser Grenze kein Abstand festgesetzt. Ebenso wird zur
Nachbarbebauung kein zwingender Grenzabstand festgelegt, da auf diesem Grundstiick bereits
eine umfangliche Grenzbebauung erfolgt ist.

Auf Grund des neu geschaffenen Baurechts werden Eingriffe in Natur und Landschaft verur-
sacht, die ausgeglichen werden mussen. Zur landschaftlichen Einbindung und Abgrenzung zu
den landwirtschaftlichen Flachen wird als Ausgleichsmallnahme am nérdlichen Flachenrand
eine 3m breite private Grinflache mit der Zweckbestimmung Ausgleichsflache festgesetzt.
Hierdurch kann der notwendige Ausgleich zum Teil auf der Flache selbst erfolgen.
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Das Foto zeigt die Ergédnzungsflache B im Kreuzungsbereich Neuer Krug; sowohl das Buswartehduschen als
auch die vordere Baumreihe befinden sich nicht auf dem Grundstiick, sondern liegen innerhalb des angrenzen-
den StraBenverkehrsgrundstiickes

Hinter der vorderen Baumreihe fallt das Gelande ab und ist mit sukzessiv entstandenen Geblischen bestanden
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Das Foto zeigt die Bauflucht der benachbarten Bebauung, die fur das festgelegte Baufenster als Anhaltspunkt
dient; im rechten Bildausschnitt ist die angrenzende Ackerflache zu erkennen

7.5.4 Ergéanzungsflache C

Die Erganzungsflache C liegt sudlich des Kreuzungsbereiches Neuer Krug und grenzt im Nord-
westen an die Ortsdurchfahrt und im Stdosten an die Nebenstral3e an. Im nérdlichen Anschluss
befindet sich die Busumfahrung, die als Schleife ausgebaut und in der Mitte als kleiner Anger
gestaltet ist.

Die Erganzungsflache C wurde in dstlicher Richtung erweitert und umfasst einen Grof3teil einer
bestehenden Waldflache, die sich in Richtung Wendeschleife durch zunehmende Gehélzsuk-
zession ausbreitet. Da diese Waldflache zusétzlich aktuell durch Windbruch stark ausgelichtet
wurde und sich der naturschutzfachliche Wert der Flache erheblich verschlechtert hat, wurde
dieser Bereich nun in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen. Die fiir diese Ein-
beziehung erforderliche Pragung durch bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches ist - wie
nachfolgend beschrieben - gegeben.

Das Umfeld wird sowohl von der Bebauung entlang der Ortsdurchfahrt als auch von der Bebau-
ung auf der gegenuberliegenden Stralenseite der Nebenstral3e baulich bestimmt. Die Bebau-
ung entlang der Ortsdurchfahrt wurde bereits beschrieben. Die Bebauung auf der gegeniiber-
liegenden Seite der NebenstralRe hat eine hofartige Struktur mit Nebengelassen. Das Wohnge-
baude ist zweigeschossig und fur Neuer Krug reprasentativ.

Die Flache C stellt eine noch unbebaute "Restflache" der am 6stlichen Ortsausgang ansonsten
geschlossenen Siedlungsstruktur dar. Sie wird sowohl von Sudwesten, Nordwesten als auch
von Nordosten baulich gefasst. Eine bauliche Vorpragung ist somit eindeutig gegeben. Dariiber
hinaus grenzt sie unmittelbar an die Wendeanlage und somit den zentralen Platz von Neuer
Krug an.

Auf Grund der Wohnbebauung und der dorftypischen Pragung der hofartigen Bebauung im
Umfeld entspricht die Art der baulichen Nutzung dieses Ortsbereiches sowohl einem allgemei-
nen Wohngebiet gemal § 4 BAUNVO als auch einem Dorfgebiet gemaf3 8 5 BAUNVO. Deshalb
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erscheinen auf der Erganzungsflache C alle Gebaude- und Nutzungsformen dieser Gebietsty-
pen zuldssig bzw. fiigen sich nach Einfligungsgebot in den Siedlungskontext ein.

Aus der Dominanz ein- und zweigeschossiger Gebaude im Umfeld lasst sich das pragende Mal3
der baulichen Nutzung (Ein- und Zweigeschossigkeit) ableiten.

Die Stadt Gommern verfolgt das Ziel, an dieser Stelle sowohl die Ortsmitte als auch den Orts-
ausgang durch die Bebauung der Flache C stadtebaulich abzurunden und neu zu ordnen. Die-
ses Erfordernis hat sich aufgrund der starken Auslichtung des Bestandswaldes ergeben. Diese
neue Situation ermdglicht den Ortsausgang und das Ende der 6rtlichen Bebauung klar zu defi-
nieren.

Die Buswendeschleife soll grundséatzlich an diesem Standort erhalten bleiben und wird somit
nicht als Gberbaubarer Bereich festgesetzt. Auch bei einer spateren Neugestaltung des Platzes
ist der von Bebauung freizuhaltende Bereich grof3ziigig bemessen. Er bietet ausreichend Platz
fur eine Wendeschleife fir Gelenkbusse gemaf Bild 61 TECHNISCHES REGELWERK ,RICHTLINIEN
FUR DIE ANLAGE VON STADTSTRAREN (RAST 06) sowie einer Ortsmitte angemessenen Gestaltung
mit Grofl3griin und Aufenthaltsfunktionen.

Die Teilflache C weist insgesamt eine Grof3e von 2.393 m2 auf und umfasst das Flurstiick 334
(teilweise) Flur 3 Gemarkung Dornburg. Aufgrund der Flachengrole, des -zuschnittes sowie der
Vorhalteflache fiir die Buswendeschleife erscheint die Bildung von drei Grundstiicken mdéglich.

In Anlehnung an die vorhandene Wohnbebauung im Umfeld wird das Baufeld von der Stral3e in
einem Abstand von 3m nach "hinten" platziert. Die Baufelder haben eine Breite von 20 m und
37m (fur 2 Baugrundstiicke) sowie eine Tiefe von jeweils 32 m bzw. 20 m.

Aufgrund des neu geschaffenen Baurechts werden Eingriffe in Natur und Landschaft verur-
sacht, die ausgeglichen werden missen. Der hierdurch notwendige Ausgleich kann nicht auf
der Flache selbst erfolgen, sondern ist nach Waldgesetz auf einer neu als Wald anzulegenden
Flache zu realisieren.

Diese Bauliicke befindet sich an der Ortsdurchfahrt, rechts schlie3t sich Wohnbebauung an, links (aul3erhalb
des Fotos) schlief3t sich die Buswendeschleife an
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Dieses Foto wurde von der Wendeschleife aus fotografiert und zeigt die oben beschriebene Bauliicke in der
seitlichen Ansicht

Auf diesem Foto ist die Nebenstrale mit der angrenzenden hofartigen Bebauung zu erkennen; rechts im Bild
befindet sich die Ergédnzungsflache C
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Dieses Foto wurde von der dstlichen Richtung aus (Ortsausgang) aufgenommen; im Hintergrund ist die Bebau-
ung auf der gegenuberliegenden Seite der Ortsdurchfahrt zu erkennen

7.5.4 Erganzungsflache D

Die Erganzungsflache D liegt am &stlichen Rand der bebauten Ortslage von Dornburg, nordlich
des ,Lindenweges'. Sie schlielt im Westen an Wohnbebauung (2-geschossiges Mehrfamilien-
haus) und wird von den Mietern derzeit als private Gartenflache genutzt. Neben vereinzeltem
Gebaudebestand, der in Form und GréRe typischer Gartenlauben entspricht, bestehen auf der
Teilflache Gberwiegend Ziergeholze, Koniferen sowie Nutzgarten und Grabeland.

Auf der gegenuberliegenden StralRenseite befindet sich das Feuerwehrgerdtehaus von Dorn-
burg. Im Osten erstreckt sich ein Parkgelande (ehem. Schlosspark).

Das Umfeld wird baulich bestimmt durch in der Regel ein- und zweigeschossige Wohnbebau-
ung beidseitig des ,Lindenweges’. Die Bebauung ist weiter als ansonsten ublich von der Stral3e
abgeruckt. Dies ist stadtebaulich begriindet, da die Stralen- und Hauserflucht die Erschie-
Bungs- und Sichtachse vom Dornburger Schloss in den ehemaligen Schlosspark markiert. Die-
ser besonderen gestalterischen Situation ist bei der zukiinftigen Bebauung der Erganzungsfla-
che Rechnung zu tragen. Die unbebauten Bereiche entlang der Stral3e sind als typische Vor-
gartenbereiche ausgebildet.

Die Flache D stellt eine Arrondierungsflache dar, da sie die vorhandene Ortslage in diesem
Teilabschnitt abrundet. Eine bauliche Vorpragung ist aufgrund der unmittelbar angrenzenden
und gegenlberliegenden Bebauung eindeutig gegeben.

Auf Grund der Wohnbebauung und der dorftypischen Pragung im Umfeld entspricht die Art der
baulichen Nutzung sowohl einem allgemeinen Wohngebiet gemaR § 4 BAUNVO als auch einem
Dorfgebiet gemaf § 5 BAUNVO. Deshalb erscheinen auf der Erganzungsflache D alle Gebaude-
und Nutzungsformen dieser Gebietstypen zulassig bzw. figen sich nach Einfligungsgebot in
den Siedlungskontext ein.
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Aus der Dominanz ein- und zweigeschossiger Gebaude im Umfeld lasst sich das pragende Mal3
der baulichen Nutzung (Ein- und Zweigeschossigkeit) ableiten.

Die Stadt Gommern verfolgt das Ziel, an dieser Stelle die Arrondierung des Siedlungskdrpers
zu vollziehen und die bebaute Ortslage in diesem Abschnitt abzurunden.

Die Flache wird mit einer Kleingartenanlage vergleichbaren Nutzung belegt. Wertvolle, erhal-
tenswerte Biotope sind auf der Flache nicht vorhanden. Demzufolge ist eines Nutzung der FI&-
che fur eine Bebauung neben den o.g. stadtebaulichen Griinden auch aus 6kologischer Sicht
unbedenklich. Da bei einer Bebauung der Erganzungsflache der Ortsrand neu bestimmt wird,
sollte demzufolge eine Eingriinung und gestalteter Ubergang zur freien Landschaft erfolgen.

Die Teilflache D weist insgesamt eine GrofRe von 1.120 m2 auf und umfasst das Flurstick
433/267 (teilweise) Flur 3 Gemarkung Dornburg. Aufgrund der FlachengréRRe ist die Bildung von
einem Baugrundsttick mdglich.

Die Erganzungsflache D erstreckt sich in einer Breite von ca. 20 m entlang des ,Lindenweges'.
In der Satzung wird sie folgendermaf3en zoniert. In Anlehnung an die vorhandene Wohnbebau-
ung im Umfeld und zur Freihaltung der oben beschriebenen Sichtachse wird das Baufeld von
der Straf3e in einem Abstand von 9 m nach "hinten" platziert und als Baulinie festgesetzt, an der
zwingend gebaut werden muss. Es ist aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation er-
forderlich, die vorhandene Hausflucht aufzunehmen und fortzufuhren. Aus diesem Grunde ist es
ebenfalls geboten, die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache im vorderen Bereich zur Strafl3e hin
von Bebauung freizuhalten. Die gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO in diesem Bereich zuldssigen
Nebenanlagen, von denen eine Wirkung wie Gebaude bzw. Gebaudeteile ausgeht, sind hier
auszuschlie3en.

Das Baufeld weist eine Tiefe von 20 m auf und hat zur festgesetzten Strauchhecke einen Ab-
stand von 3m. Die Platzierung der kinftigen Bebauung kann in Anlehnung an die umgebende
Bebauungsstruktur erfolgen.

Dieses Foto zeigt die ErschlieBungs- und Sichtachse vom Schloss zum ehemaligen Schlosspark, die
aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation von Bebauung freizuhalten ist
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Das Foto zeigt die Erganzungsflache D, die derzeit als Mieter-/ Kleingarten bzw. Grabeland genutzt
wird, im Hintergrund ist das unmittelbar westlich angrenzende Mehrfamilienhaus zu erkennen

Aufgrund des neu geschaffenen Baurechts werden Eingriffe in Natur und Landschaft verur-
sacht, die ausgeglichen werden mussen. Zur Sichtabschottung und gleichzeitig fir die Realisie-
rung von AusgleichsmalRnahmen wird am dstlichen Flachenrand eine 3m breite private Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Ausgleichsflache festgesetzt. Hierdurch kann der notwendige
Ausgleich vollstandig auf der Flache selbst erfolgen.

7.6 Planerische Festsetzungen

Gemal 8§ 34 Abs. 5 Satz 2 BAUGB koénnen in einer Ergdnzungssatzung einzelne Festsetzun-
gen nach § 9 Abs. 1 und Abs. 3, Satz 1 sowie Abs. 4 BAUGB getroffen werden. Auf dieser
Rechtsgrundlage erfolgen die nachfolgenden Festsetzungen.

Hierbei ist festzustellen, dass lediglich einzelne Festsetzungen getroffen werden, die als unab-
dingbar und somit als zwingend notwendig erachtet werden. Die auf Basis des Einfligungsge-
botes eindeutig ableitbare Art und das Mal3 einer zukiinftigen Bebauung auf den jeweiligen
Flachen dirfen und sollen nicht festgesetzt werden. Dies wirde ansonsten der Intention der
Ergadnzungssatzung als einfaches Planungsinstrument widersprechen.

Die jeweils zulassige Art der baulichen Nutzung sowie die Geschossigkeit (Maf3 der baulichen
Nutzung) lassen sich eindeutig aus der vorhandenen Bebauung im Umfeld der Erganzungsfla-
chen ableiten. Hierbei ist zu konstatieren, dass alle Erganzungsflachen eindeutig baulich ge-
pragt sind und deshalb als solche mit Hilfe der Satzung zu Bauland entwickelt werden kénnen.
Bei der Beurteilung, welche Nutzungen in welcher Form und Auspragung zulassig sind, spielen
folgende Kriterien eine Rolle.

» die groRraumigere Betrachtung der Zugehérigkeit der jeweiligen Flache zu bestimm-
ten, klar definierbaren Siedlungs- und Bebauungsstrukturen

» die in unmittelbarer Nachbarschaft angrenzenden Gebaude bzw. Siedlungs- und Nut-
zungsstruktur.
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Strebt man planerisch eine gegentiber dem Bestand und eine aus diesem stadtebaulich nicht
ableitbare, veranderte bauliche Entwicklung auf den Ergéanzungsflachen an, ware eine Satzung
nach § 34 BAUGB nicht das richtige Planungsinstrument, sondern die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zwingend notwendig. Dies trifft jedoch fir die Erganzungsflachen A - D nicht
zu, eine veranderte bauliche Entwicklung wird nicht _angestrebt.

Zur Begrundung der unten konkret beschriebenen Festsetzungen wird im Weiteren vorausge-
schickt, dass die Abgrenzung der einzelnen Erganzungsfldchen groRraumiger gefasst wurde,
als ansonsten fur derartige stadtebauliche Satzungen Ublich ist. Dieser planerische Ansatz ist
der Tatsache geschuldet, dass durch die Satzung neue bzw. zusatzliche Eingriffe in Natur und
Landschaft verursacht werden. Die erforderlich werdenden Ausgleichsmalinahmen sollen
maoglichst auf den Flurstiicken selbst liegen. Zur rechtlichen Absicherung der erforderlichen
Ausgleichsmallnahmen muissen diese in den Geltungsbereich der Satzung einbezogen und
entsprechend zeichnerisch und textlich festgesetzt werden.

Als bevorzugte Ausgleichsmallinahme bietet sich fur eine Ergdnzungssatzung, die einzelne
AuRenbereichsgrundstiicke in den Innenbereich einbezieht und somit den Ortsrand neu fest-
legt, eine EingriinungsmaRnahme an. Mittels einer Strauchhecke kann der Ubergang zur freien
Landschaft entsprechend festgelegt und neu gestaltet werden. Die Beschreibung und Festset-
zung von Ausgleichs- bzw. Ersatzmal3Bnahmen sind dem Kapitel 8 zu entnehmen.

Die 0.g. Erganzung des Geltungsbereichs zeichnet sich wiederum dafiir verantwortlich, dass
das Grundstick Uber Baugrenzen entsprechend zoniert werden muss, damit keine ungeordne-
te, zuriickgesetzte bzw. auRerhalb der Bauflucht liegende Bebauung méglich ist.

Die Festsetzung einer konkreten maximal zuldassigen Grundflache (GR) dient als Berech-
nungsgrundlage fur die Flachenermittlung der auf den einzelnen Erganzungsflachen notwendi-
gen AusgleichsmalRnahmen und damit der Rechtssicherheit zur Platzierung und Umsetzung
derselben.

7.6.1 Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §8§ 16-21BauNVO)

Zulassige Grundflache (8 19 BauNVO)

In der Ergénzungssatzung werden auf allen Teilgebieten mittels Baugrenzen Baufelder defi-
niert. Innerhalb dieser Baufelder ist eine Bebauung méglich. Die Baufelder sind derart grof3zii-
gig gehalten, so dass eine nach heutigen Anforderungen und dem léandlichen Raum angemes-
sene Bebauung realisiert werden kann.

Das zulassige Mafl3 der baulichen Nutzung wird je Baugrundstiick angegeben. Hierbei wird bei
einem zukinftig zu bildenden Grundstlick von einer Gréf3e von 800 m2— 1000 m2 ausgegangen
und die Anzahl der mdglichen Baugrundstiicke nach Gréf3e und Zuschnitt der Erganzungsfla-
chen geschatzt. Pro Baugrundstiick wird von einer maximalen Grundflache GR = 300 gm aus-
gegangen. Dies entspricht einer ortsiiblichen Bebauung bzw. Versiegelung im landlichen
Raum und ertffnet grole Gestaltungs- und Spielrdume fir die Bauwilligen. Eine konkrete
Festsetzung der Grundflache wird insbesondere deshalb getroffen, um diese als Berech-
nungsgrundlage fur den zu ermittelnden Ausgleich heranziehen zu kénnen. Hierdurch wird
Rechtssicherheit geschaffen.
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Die zulassige Grundflache ist somit konkret definiert und beinhaltet die Grundflachen der
Hauptgebaude, Nebenanlagen, Erschlielungsanlagen bzw. Stellplatze und Garagen. Eine wei-
tere Uberschreitung der Flache geméaR § 19 Abs. 4 BAUNVO wird deshalb ausgeschlossen.

Als zulassiges Héchstmalfd der baulichen Nutzung wird fir die Erganzungsflachen A — D eine
maximale Grundfliche GR = 300 m? Baugrundstiick festgesetzt.

Aufgrund der FlachengréfRen und -zuschnitte wird davon ausgegangen, dass auf der Ergén-
zungsflache A zwei Baugrundstiicke, auf den Flachen B und D jeweils ein Baugrundstiick und
auf der Flache C drei Baugrundstiicke entstehen kénnen.

7.6.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 22-23BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache — Baulinie /-grenze ( § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Auf allen Flachen der Erganzungssatzung werden Baufelder (Uberbaubare Grundsticksfla-
chen) mit Hilfe von Baugrenzen und in einem Fall als Baulinie definiert. lhre Ausdehnung ist
der Planzeichnung und der entsprechenden BemalRung zu entnehmen.

Innerhalb dieser Baufelder ist grundsatzlich eine Bebauung zuldssig. Die Begrenzung betrifft
im Wesentlichen die Errichtung von Hauptgebauden. Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen,
befestigten Zufahrten und Wegen sowie Terrassen sind auch au3erhalb zulassig. Eine konkre-
te Platzierung der Baukorper entlang einer Baulinie ist in der Ergdnzungsflache D vorgeschrie-
ben, wie auch das Freihalten der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache im vorderen Bereich
(vgl. Kap. 7.5.4 \Ergadnzungsflache D).

Die Steuerung zur Einhaltung vorhandener Baufluchten erfolgt auf den Ergédnzungsflache A
und C durch ein Abriicken der Baufelder vom Straenraum nach "hinten" in einer Tiefe von 3
m. Fir die Ergénzungsflache B wird dies aufgrund der in der Ortlichkeit nicht wahrnehmbaren
Abgrenzung zum Strallenraum als nicht erforderlich angesehen. Die Bauflucht der Ergén-
zungsflache D stellt ebenfalls eine Sondersituation dar. Hier ist ein Abricken vom StralRen-
grundstiick in einer Tiefe von 9 m aus stadtebaulichen Griinden erforderlich. Zum einen passt
sich dieser Abstand der angrenzenden Bebauung an und zum anderen wird dadurch sicherge-
stellt, dass die Sichtachse vom Schloss in den ehemaligen Schlosspark freigehalten und nicht
durch einen Baukorper beeintrachtigt wird.

Die Tiefe der Baufelder wurde aul3er in der Erganzungsflache B einheitlich auf 20 m festgelegt.
Diese Ausnahme ergibt sich aufgrund des besonderen Grundstiickszuschnittes sowie der An-
ordnung des Baufensters. Zu den festgesetzten Hecken halten die Baugrenzen einen Abstand
von 2 m ein.

7.6.3 Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Das mit Hilfe der Ergdnzungssatzung geschaffene Baurecht fiihrt zu einer Neuversiegelung
der bisher unbebauten Grundstiicke. Dies stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar und
zieht AusgleichsmalRnahmen nach sich. Zur Realisierung dieser AusgleichsmalRnahmen wer-

N
BURO FUR RAUMPLANUNG Bérteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 02.05.2018
DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, e-mail: info@buero-raumplanung.de
[N



Stadt Gommern ,Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung ,Ortschaft Dornburg einschl. Neuer Krug"
gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB, Begriindung - Entwurf - Auslegungsexemplar 31

den im Geltungsbereich der Satzung fur die Erganzungsflachen A, B und C private Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Ausgleichsflachen  festgesetzt.

Auf der Erganzungsflache A erstreckt sich am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches eine
5m breite Strauchhecke. Sie grenzt die Flache zum benachbarten Acker hin ab.

Auf der Ergénzungsflaiche B wird entlang der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze eine 3m
breite Strauchhecke festgesetzt. Sie grenzt die Flache zum benachbarten Acker hin ab.

Auf der Erganzungsflache D zieht sich entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze eine 3m
breite Strauchhecke. Sie dient zur Abgrenzung der Flache zum benachbarten Freiraum.

Auf der Erganzungsflache C ist keine Eingriinung vorgesehen, da diese Flache durch die an-
grenzenden Waldflachen bereits landschaftlich eingebunden ist.

Alle privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Ausgleichsflachen" mit Gré3enumfang
und BemalRung sind der zeichnerischen Darstellung zu entnehmen.

8. Umweltauswirkungen / Eingriff und Kompensationsb edarf

Die Erganzungssatzung bereitet gem. § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BUNDESNATUR-
SCHUTZGESETZES (BNATSCHG) einen Eingriff in Natur und Landschaft vor. Der geplante Eingriff
besteht in der Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, wodurch die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbild beeintréchtigt wird.

Da durch das Vorhaben eine Waldflache betroffen ist, missen auch die Belange der Forstwirt-
schaft gemal LANDESWALDGESETZ SACHSEN-ANHALT (LWALDG vom 03. Marz 2016) Berticksich-
tigung finden. Geman 88 (1) LWaldG LSA ist fur die Umwandlung von Wald in eine andere
Nutzungsart die Genehmigung der unteren Forstbehérde einzuholen und vom Verursacher ein
Antrag auf Waldumwandlung zu stellen.

Der Eingriff ist somit gemaf BNatSchG und den Vorgaben nach dem LWaldG LSA auszuglei-
chen oder in sonstiger Weise zu kompensieren.

Aus Sicht der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Jerichower Land (UNB) bestehen
aus naturschutzfachlicher und -rechtlicher Sicht keine grundséatzlichen Einwande oder Beden-
ken gegen die Entwicklungs- und Ergénzungssatzung.

8.1 Zustandsanalyse

Mit der Ergédnzungssatzung soll auf insgesamt 3 Teilflachen des Geltungsbereiches Neuer
Krug sowie fur 1 Teilflaiche in Dornburg zukinftig Bebauung zuldssig sein.

Im nachfolgenden Text werden sowohl die Bestandssituation als auch die naturschutzfachli-
chen Auswirkungen dieser Nutzungsanderungen dargestellt, beschrieben und bewertet.

Die Gesamtflache der Teilflachen der Ergdnzungssatzung Neuer Krug betragt 5.480mz2.

Die Gesamtflache der Teilflachen der Ergdnzungssatzung Neuer Krug betragt 1.120mz2.
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Ubersicht der Teilflachen innerhalb der Ergdnzungss atzung

Erganzungsflachen A-C (Neuer Krug)

rper]

/ Neuer Krug

Teilflache D / Dornburg)
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Erganzungsflache A

Die Teilflache A (Teil des Flurstiicks 328) befindet sich am Ortseingang, dem westlicher Orts-
rand Neuer Krug.

Durch die Ergénzungssatzung wird auf dieser Flache zukinftig die Errichtung zweier Wohnbe-
bauungen zulassig.

Erganzungsflache B

Die Teilflache B (Teil des Flurstiicks 3) befindet sich in der Ortsmitte Neuer Krug unmittelbar an
der dortigen Bushaltestelle.

Durch die Erganzungssatzung wird auf dieser Flache zukinftig die Errichtung einer Wohnbe-
bauung zulassig.
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Erganzungsflache C

Die Teilflache C (Teil des Flurstiicks 334) befindet sich in der Ortsmitte Neuer Krug und schlief3t
suddostlich an den dortigen Wendehammer an.

Durch die Erganzungssatzung wird auf dieser Flache zukiinftig die Errichtung dreier Wohnbe-
bauungen zulassig.

Erganzungsflache D

Die Teilflache D (Teil des Flurstiicks 433/267) befindet sich in der Ortsmitte Dornburg, gegen-
Uber der Feuerwehr. Das Grundstuick grenzt unmittelbar westlich an den dortigen grof3flachigen
Parkbereich.

Durch die Erganzungssatzung wird auf dieser Flache zukinftig die Errichtung einer Wohnbe-
bauung zulassig.
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Biotop- und Nutzungstypen

Erganzungsflache A

Intensiv genutzte Ackerflache (Al)

Der uberwiegende Anteil der Teilflache A unterliegt aktuell einer intensiven ackerbaulichen Nut-
zung.

Devastiertes Griinland mit starken Narbenschaden (GSX)

Die landwirtschaftliche Nutzungsgrenze reicht bis an einen ca. 5m breiten Griinstreifen im na-
hen Stral3enraum heran. Diese Flache ist infolge der Nutzung als Stellflache fiir den gegeniiber-
liegenden Friedhof teilweise stark beeintrachtigt und vegetationsfrei bzw. durch eine sparliche
rasenartige Vegetation gekennzeichnet. Innerhalb dieses Grunstreifens ist unmittelbar an der
Ostlichen Grundstiicksgrenze ein Wildobstgebiisch ausgebildet.

Erganzungsflache B

Gebiisch trocken warmer Standorte, Gberwiegend nicht heimische Gehdélze (HYC)

Gemal der Abbildung von Teilflache B hat sich infolge der ausbleibenden Nutzung eine Suk-
zession von Wildobstgeholzen etabliert. Hierbei handelt es sich evtl. um eine wilde Mirabellen-
art, die sich flachenartig als Gebiisch mit einem geschétzten Deckungsgrad von ca. 60% aus-
gebreitet hat.

Das Grundstiick liegt deutlich unter dem StraRenniveau der Ortsdurchfahrt. Der StraRenrandbe-
reich ist nicht Bestandteil des Grundstiicks besteht als breiter Grinstreifen, indem stral3enbe-
gleitend Altobstbestand und eine Eiche etabliert sind. Insbesondere die auf der Abbildung dar-
gestellte Eiche ist erhaltenswert und sollte bei weiteren Planungen Beriicksichtigung finden.

Ergéanzungsflache C

Scherrasen (GSB)

(Auf der Teilflache C sind insgesamt 3 Baugrundstiicke geplant.)

Das erste dieser 3 Baugrundstiicke schlie3t gemaR nachfolgender Abbildung unmittelbar nord-
Ostlich an die bestehende Wohnbebauung ,Neuer Krug“ an. Der vordere, stralennahe Grund-
stucksbereich dieser Flache wird derzeit als Scherrasenflache genutzt. Die westliche Grund-
stiicksabgrenzung wird durch den Heckenbestand markiert. Die Nutzungsgrenze der Rasenfla-
che wird einerseits durch eine unterschiedliche Gelandestruktur und andererseits durch den
sich anschlieRenden Waldbestand ersichtlich. Auf Grund der standértlichen Gegebenheiten soll
die geplante Bebauung dieses Teilbereiches gemal} der Bestandssituation, im dargestellten
vorderen Grundstiicksbereich erfolgen.
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Scherrasenflache auf Teilflache C

Reinbestand Ahorn (XXA)

Im hinteren Grundstucksbereich der Teilflache C sind zwei weitere Baugrundstiicke geplant.
Dieser Bereich befindet sich auf einem hoheren, héchstwahrscheinlich aufgeschitteten Gelan-
deniveau und stellt gleichzeitig die Nutzungsgrenze zwischen Scherrasen und dem sich an-
schlieRenden Waldbestand dar. Gemaf den nachfolgenden Abbildungen markieren linienartig,
durch die zunehmende Sukzession gekennzeichnete Geholzbestdnde von Ahorn und Robinien
den Waldrandbereich.

Reinbestand Ahorn (Sukzession)

B B X
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Reinbestand Robinie (XXR)

Der Robinienbestand erstreckt sich stralenbegleitend vom Kreuzungsbereich an der bestehen-
den Wendeschleife bis in die seitliche Zuwegung und markiert gleichzeitig die dortige nérdliche
Grundstiicksgrenze der Teilflache C. Von dieser Stral3enseite aus soll die zukinftige Erschlie-
Bung weiterer zwei Wohnbebauungen erfolgen.

Reinbestand Robinie (Sukzession) im Bildhintergrund
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Uberwiegend heimischer Laubmischbestand (XQX)

An die Waldsaumbereiche schlief3t sich innerhalb der geplanten Bebauung auf Teilflache C ein
groR¥flachiger Laubmischwaldbestand. Neben dem bereits aufgefihrten, sukzessiv entstande-
nen Geholzbestand aus Robinie und Ahorn zéhlen vereinzelte Eichen und insbesondere die
Birke zum dominierenden Baumbestand.

Der Gehdlzbestand im zentralen Teilbereich der Fléache C ist infolge der vergangenen Stirme
z.T. durch erheblichen Windbruch gekennzeichnet und dadurch stark ausgelichtet, was auf dem
nachfolgenden Foto verdeutlicht wird.

Zentraler Bereich der Teilflache C mit z.T. erheblichem Windbruch

Erganzungsflache D

Kleingartenanlage (AKE)

Die geplante Teilflache D, die sich in unmittelbarer Angrenzung an den Parkbereich von Dorn-
burg anschlie3t, wird von der benachbarten Wohnbebauung derzeit als private Gartenflache
genutzt, weshalb eine Zuordnung zu diesem Biotoptyp erfolgte.

Neben vereinzeltem Gebaudebestand, der in Form und Grof3e typischer Gartenlauben ent-
spricht, bestehen auf der Teilflache Uberwiegend Ziergehdlze, Koniferen sowie Nutzgéarten und
Grabeland.
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Blick nach Nordwest auf die Teilflache D, die durch die Zaunanlage markiert wird

' '\.

8.2 Darstellung von Eingriff und Konflikt

Innerhalb der vier Teilflachen der Ergénzungssatzung wird durch die Planung zukinftig die
Errichtung mehrerer Wohnbebauungen zuldssig sein. Diese Nutzungsanderung mit einherge-
hender Versieglung fuhrt zur unwiederbringlichen Beseitigung bislang unbefestigter Bodenfla-
che und stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt dar. Die Grundstiicksflachen befinden sich
innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches ,Neuer Krug“ und innerhalb der Ortschaft
Dornburg. Die Bebauung vollzieht sich teilweise (Ergénzungsflache C) innerhalb einer beste-
henden Waldflache bzw. in Ortsrandlage und fihrt im Vergleich zur bisherigen Nutzung auch
zu einer deutlichen Veranderung des Landschaftsbildes.

GemaR der nachfolgenden Ubersicht zum Biotop- und Nutzungstypenbestand werden fiir die
geplante Bebauung teilweise hochwertige Biotopbereiche in Anspruch genommen. Zur Mini-
mierung moglicher Eingriffe in den Naturhaushalt wurde daher der Geltungsbereich der Ergan-
zungssatzung auf das maximal notwendige Maf3 beschrankt. Das gilt insbesondere bei der als
Waldflache bestehenden Teilflache C. Durch diese Festsetzung wird einer méglichen Versieg-
lung hochwertiger Biotopbereiche im hinteren Grundstiicksbereich entgegengewirkt und bei-
spielsweise das dortige Birkenwalchen erhalten. Die geplante Bebauung wird ausschlie3lich
auf den vorderen, stral’ennahen Grundstiicksbereich begrenzt.
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Birkenwéaldchen mit erhaltenswertem Gehélzbestand auf3erhalb des Geltungsbereiches der
Erganzungssatzung.
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72
Gelwpgsberehs ¥ ungssatzung
Grundsticksgren Teilflachen 1-3
Al Acker, infBQsiv
GSX DevastiertemGrinland
HYC Ggblsch, nicht heimisch (W{jldohbt)
GSB Achermasen
Waddfidche gemal Waldgesetz
A Reinbestand Ahomn (Sukzessio
XXR Reinbestand Robinie (Sukzession)
X QX Laubmischbestand, Gberwiegend heimisc
355
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Fur die Eingriffsermittlung ist RICHTLINIE UBER DIE BEWERTUNG UND BILANZIERUNG VON
EINGRIFFEN IM LAND SACHSEN-ANHALT (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt) gem. RdErl. des

MLU anzuwenden.

Die nachfolgenden Tabellen beinhalten die Einzelermittlung des durch die Erganzungssatzung
verursachten Eingriffs in den Naturhaushalt fiir die 4 Teilflachen. Im jeweiligen oberen Tabel-
lenabschnitt ist der Biotopbestand des Ist-Zustandes aufgefuhrt. Im unteren Tabellenabschnitt

ist der Biotopzustand aufgefiihrt, wie er sich nach der Nutzungsénderung darstellt.

Teilflache A Coge | Flachein | Biotopwert | wertpuni:
Biotoptyp Bestand 2.034

Acker, intensiv Al 1.484 5 7.420
e e | es | w0 | 7| ass
Summe Bestandswert 2.034 0 11.270
Biotoptyp Planung Code Flache m2 Pla/nn\q/\éert W?étwgk'
Bebauung, versiegelt (2x300m?) BD 600 0 0
Scherrasen GSB 1.209 7 8.463
Strauch-Hecke (45 x 5m) HHA 225 14 3.150
Summe Planwert 2.034 11.613

Teilflache B Code | Flechein B'(‘\’,V“’F?/Vrﬁ)” WL
Biotoptyp Bestand 1.053
Gebisch, frisch, Gberw. nicht heimisch HYC 1.053 13 13.689
Summe Bestandswert 1.053 0 13.689
Biotoptyp Planung Code Flache m2 Pla/nn\q/\éert Wféts\lljgk'
Bebauung, versiegelt BD 300 0 0
Scherrasen GSB 648 7 4.536
Strauch-Hecke (35 x 3m) HHA 105 14 1.470
Summe Planwert 1.053 6.006
Kompensationsdefizit (Planung-Bestand) -7.683
Teilfldche C Code | Flechein B'(‘\’,t\;’FE’/Vrﬁ)“ WS
Biotoptyp Bestand 2.393
Scherrasen GSB 521 7 3.647
Reinbestand Ahorn XXA 184 15 2.760
Reinbestand Robinie XXR 148 8 1.184
Laubmischbestand heimisch XQX* 1.540 15 23.100
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Summe Bestandswert 2.393 0 30.691

. . Planwert | Wertpunk-

2
Biotoptyp Planung Code Flache m /m? te WP
Bebauung, versiegelt (3x300m?) BD 900 0 0
Scherrasen GSB 1.493 7 10.451
Summe Planwert 2.393 10.451
Kompensationsdefizit (Planung-Bestand) -20.240
* Abzug von zwei Wertpunkten auf Grund von Windbruch
A Flache in | Biotopwert | Wertpunk-

Teilflache D Code o (WP/m2) te WP
Biotoptyp Bestand 1.120
Kleingartenanlage (Mietergérten) AKE 1.120 6 6.720
Summe Bestandswert 1.120 0 6.720

. - Planwert | Wertpunk-

2

Biotoptyp Planung Code Flache m M2 te WP
Bebauung, versiegelt BD 300 0 0
Scherrasen GSB 670 7 4.690
Strauch-Hecke (50 x 3m) HHA 150 14 2.100
Summe Planwert 1.120 6.790

Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfs wurde davon ausgegangen, dass fiur die neu
gebildeten Baugrundstiicke eine maximale Grundflache von 300 gm zulassig ist und mit dieser
Quadratmeterzahl die maximale Versieglung festgesetzt wird. Innerhalb der Teilflachen A, B
und D sind zusatzlich randseitige Eingriinungen in Form von Heckenpflanzungen eingeplant,
die zur Verbesserung des Landschaftsbildes beitragen sollen. Die verbleibenden, nicht bebau-
baren Grundstucksflachen stehen einer Nutzung als Vor- und Hausgarten zur Verfiigung. Die-
se umfassen in der Regel sowohl Sichtschutzpflanzungen, verschiedene Pflanzbeete als auch
Rasenflachen. Da im Zuge der Ausflhrung zunéchst gro3flachige Rasenflachen hergestellt
werden, wurde als Biotoptyp aller unbebauten Restflachen einheitlich Scherrasen (GSB) mit
einer minimal moglichen Biotopaufwertung von 7WP/m2 angenommen. Diese Einstufung ver-
einfacht die Berechnung der Kompensation in der Form, dass die nicht bebaubaren Flachen
nicht weiter differenziert werden mussen, zumal eine diesbezigliche Differenzierung zum jetzi-
gen Zeitpunkt der Planung auch noch nicht erfolgen kann.

Die Ergebnisse der Einzelflachenbilanzierung wurden mit einer zusatzlichen Farbgebung her-
vorgehoben, wonach griin fir einen ausgeglichenen Kompensationswert und rot einen Kom-
pensationsdefizit der Eingriffsbilanz darstellt.

o0 R A
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8.3  Ausgleichsmalinahmen

Die nachfolgende Ubersicht zeigt in Zusammenfassung die Ergebnisse der Teilflachen A-D. In
der Gesamtsumme der Flachen der Ergdnzungssatzung besteht durch die mdgliche Bebauung
ein Kompensationsdefizit von 27.510 Wertpunkten , weshalb zusétzliche MalRnahmen zum
Ausgleich erforderlich werden.

Teilflachen | Flache/ Blotop;)/ € Biotope Planung/ Kompensetlltlon S
Neuer Krug m2 stan WP wer
WP WP
A 2.034 11.270 11.613
B 1.053 13.689 6.006 -7.683
C / gesamt 2.393 30.691 10.451 -20.240
C /davon Wald | (1.872)
Teilflache
Dornburg
D 1.120 6.720 6.790 70 ]
Gesamtsum-
me 6.600 -27.510

Die zur Kompensation mdglicher Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfor-
derlichen AusgleichsmalRnahmen kdnnen nur teilweise eingriffsbezogen innerhalb des jeweili-
gen Grundstticks durchgefiihrt werden.

Auf den Teilflachen A, B und D kdénnen gemal der Abhandlung der Eingriffsregelung nach
BNATSCHG und dem bestehenden Grundsatz, den Ausgleich méglichst auch am Eingriffs-
standort durchzufiihren, wertsteigernde AusgleichsmaZnahmen in Form von Heckenpflanzun-
gen unmittelbar im Randbereich der Flachen ausgefuhrt werden. Die Entwicklung von
Strauchhecken dient einerseits der "Eingriinung" der neuen Baugrundstiicke und andererseits
der Aufwertung des Landschaftsbildes. Durch die PflanzmaRnahme wird der freie Blick aus der
freien Landschaft auf die Baugebiete eingeschrankt und somit eine sanfte, insbesondere visu-
elle Einbettung der Baugrundstiicke in die Landschaft erzielt. Da die Teilflachen A und B an
gro3flachige Ackerfluren schlieBen, ist infolge der Anpflanzung eine zusatzlich 6kologische
Aufwertung des angrenzenden Biotopes ,Ackerland” zu erwarten, da die Heckenstreifen, u.a.
als Zuflucht fur Vogel und Kleinsduger dienen. In diesen dichten Hecken sind zudem gute
Brutbedingungen fiur Singvogel zu erwarten. Ebenfalls positiv zu bewerten ist die Verbesse-
rung der kleinklimatischen Situation durch den gegebenen Windschutz linienférmiger Hecken-
strukturen.

Fur die Realisierung dieser mehrreihigen Heckenpflanzungen stehen
« aufder Teilflache A eine randseitige Ausgleichsflache von ca. 225m2 (45 m x 5 m)
« aufder Teilflache B eine randseitige Ausgleichsflache von ca. 105m2 (35 m x 3 m)
» auf der Teilflache D eine randseitige Ausgleichsflache von ca. 150m2 (50 m x 3 m).

zur Verfugung.
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Eine randseitige Eingriinung auf Teilflache C ist auf Grund der standértlichen Lage nicht mog-
lich und auf Grund des Biotopbestandes als Waldflache nicht erforderlich.

Wie bereits eingangs erwéhnt, sind innerhalb der Teilflache C durch das Vorhaben 1.872 m2
eines zusammenhangenden Waldgebietes betroffen, so dass in diesem Fall alle Regelungen
zum Eingriff gemaR LWALDG Berlicksichtigung finden miissen. Gemaf § 8 (1) LWALDG LSA ist
fur die Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart die Genehmigung der unteren
Forstbehorde einzuholen und vom Verursacher ein Antrag auf Waldumwandlung zu stellen.

Gemal § 8 (2) LWALDG LSA (2) soll die Genehmigung ,,...zum vollen oder teilweisen Ausgleich
nachteiliger Wirkungen der Umwandlung auf die Schutz- und Erholungsfunktion mit Nebenbe-
stimmungen, inshesondere mit der Auflage zur Erstaufforstung in einem Flachenumfang, der
mindestens der umzuwandelnden Flache entspricht, versehen werden.*

Gemal dieser Regelung muss fir die Umsetzung einer ausgleichenden MaRnahme bei der
unteren Forstbehoérde zzgl. des Antrages auf Waldumwandlung ein Antrag auf Erstaufforstung
gestellt werden. Diese Erstaufforstung muss in der FlachengréRe mindestens der Hohe der
Eingriffsflache entsprechen (1.872 m?)

Alternativ dieser Regelung kann bei einem verfligbaren Flachenpool fiir forstliche MalZnahmen,
nach Abstimmung mit der unteren Forstbehdrde auch eine alternative Umsetzung des Aus-
gleichs liber ein Okopunktekonto erfolgen.

Zusammenfassung der Einzelbewertung

Das Gesamtkompensationsdefizit des Geltungsbereiches der Erganzungssatzung betragt ge-
maf Flachenbilanzierung nach dem Bewertungsmodell von Sachsen-Anhalt 27.510 WP und
schlief3t die vollstandige Biotopbewertung einer Waldflache mit ein.

Die Kompensationslast, bezogen auf die einzelnen Baugrundstiicke der Teilflichen A - D setzt
sich sehr unterschiedlich und ungleichméaRig zusammen. Diese Unterschiede ergeben sich
infolge des Biotopbestandes und dessen naturschutzfachliche Wertigkeit innerhalb der jeweili-
gen Teilflache.

Die Eingriffsbilanz auf den Teilflachen A und D wére mit der zusatzlichen randseitigen Bepflan-
zung bereits ausgeglichen. Trotz der festgesetzten Pflanzmalinahme auf der Teilflache B ver-
bleibt bei Umsetzung der Planung ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf in H6he von 7.683 WP.
Dieses Defizit ist durch Okopunkte auszugleichen.

Die Teilflache C stellt insofern einen Sonderfall dar, dass auf dieser Teilflache durch das Vor-
haben Uberwiegend Waldflache betroffen ist und der Eingriff und Ausgleich Gber das Lan-
deswaldgesetz von Sachsen- Anhalt (LWaldG LSA) geregelt werden mussen. Auf Grund des
Waldbestandes werden auf der Teilflache keinerlei Pflanzmalinahmen vorgenommen. Die
gemal Flachenbilanz aufgezeigte Ausgleichslast bezieht sich auf den gesamten Biotopwert-
bestand der Teilflache C, inklusive Waldbereich und betragt insgesamt 20.240 WP.

Der Eingriff in die betroffene Waldflache wird gemafl LWALDG LSA nicht nach dem Biotopwert-
punktestand nach der Betroffenheit der jeweiligen Flache, in Form einer Erstaufforstung aus-
geglichen.
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Der abzilglich der Waldflache bestehende Eingriff in den Biotopbestand der Teilflache C voll-
zieht sich auf einer derzeit genutzten Scherrasenflaiche (GSB) von 521m2. Dadurch reduziert
sich das verbleibende Kompensationsdefizit der Teilflache C von 20.240 Wertpunkten auf
3.647 Wertpunkte.

Zuordnung der Ausgleichslast auf die Einzelgrundsti cke

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Aufteilung der Ausgleichslast auf die Einzelgrundstiicke
dar.

Teilflache Ba}zg{iﬂggg]ceke Innerhalﬁg%i{;]ugrund- Ag:g;erf:glsﬁif(e
A 2 (2x) 112,5m2 Hecke
B 1 (1x) 105m2 Hecke (1x) 7.683 WP
C 3 nein (3x) 1.216 WP
C (Wald) 3 nein (3x) 624m? Erstaufforst.
D 1 (1x) 150m? Hecke

Daraus ergeben sich fur die Teilflachen A-D folgend e Festsetzungen

Im Rahmen der Kompensation werden insgesamt 3 Ausgleichspflanzungen durchgefuhrt, die
innerhalb der Eingriffsstandorte der Teilflachen A, B und D ausgefiihrt werden muissen.

Da es sich um private Grundstiicke handelt, werden die jeweiligen Kompensationsflachen
(Strauchhecken) in der Planzeichnung als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Aus-
gleichsflachen festgesetzt.

Das trotz der PflanzmalRnahmen verbleibende Kompensa  tionsdefizit der Entwicklungs-
und Ergé&nzungssatzung ,Ortschaft Dornburg einschlie Blich Neuer Krug“ umfasst einer-
seits 11.330 Wertpunkte und andererseits eine Ersta  ufforstungsmaf3nahme mit einem
Flachenumfang von mind. 1.872m2 Waldflache.

Dieses verbleibende Kompensationsdefizit soll iiber ein Okopunktekonto des Bundesforstbe-
triebes Nordliches Sachsen-Anhalt ausgeglichen werden.

Festsetzungen

Ergéanzungsflache A

Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache (Teilflache des Flurstiicks 328) ist auf einer
Flache von ca. 225m? eine 3-reihige Strauchhecke gemaR nachfolgend festgesetzter Ausfiih-
rung (,Festsetzung Strauchhecke *“) zu pflanzen.

Die Pflanzung ist gemé&R der geplanten 2 Baugrundstiicke gleichmafig aufzuteilen.
Daraus ergibt sich eine:

» Ausfuhrung einer mind. 112,5m2 Heckenpflanzung (3-r  eihig) / Baugrundstiick
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Erganzungsflache B

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache (Teilflache des Flurstiicks 3) ist auf einer Fla-
che von 105m2 eine 2-reihige Strauchhecke gemafl nachfolgend festgesetzter Ausfuhrung
(,Festsetzung Strauchhecke *) zu pflanzen.

e Ausfuhrung einer mind. 105m2 Heckenpflanzung (2-rei  hig)

Das zuziiglich bestehende Kompensationsdefizit von 7.683 Wertpunkten ist iiber ein Okopunk-
tekonto des Bundesforstbetriebes Nérdliches Sachsen-Anhalt auszugleichen.

Ergénzungsflache C

Das innerhalb der Teilflache C, des Flurstiicks 334 ermittelte Kompensationsdefizit ist geman
der geplanten 3 Baugrundstiicke gleichmaRig aufzuteilen.

Daraus ergibt sich eine:
»  Erstaufforstung (LWaldG LSA) von mindestens 624mz2/ Baugrundstiick

Die Erstaufforstung erfolgt Gber den Bundesforstbetrieb Nordliches Sachsen-Anhalt. Der nach
Durchfiihrung dieser AufforstungsmaRnahme gut geschriebenem Okopunktewert soll als Aus-
gleich fir den Eingriff in die Waldflache verwendet werden.

Das zuziglich bestehende Kompensationsdefizit von insgesamt 3.647 Wertpunkten ist ebenfalls
tiber ein Okopunktekonto des den Bundesforstbetriebes Nérdliches Sachsen-Anhalt mit jeweils
1.216 WP / Baugrundstiick auszugleichen.

Erganzungsflache D

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen (Teile des Flurstiicks 423/201) ist auf einer
Flache von 150mz2 eine 2-reihige Strauchhecke gemaR nachfolgend festgesetzter Ausfiihrung
(,Festsetzung Strauchhecke *) zu pflanzen.

e Ausfuhrung von mind. 150m2 Heckenpflanzung (2-reihi @)

Festsetzung Strauchhecke

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen (Teile der Flursticke 334, 3 und 433/267)
sind jeweils mehrreihige Strauchhecken zu pflanzen.

« aufder Teilflache A, 3-reihig, ca. 45m x 5m

» auf der Teilflache B, 2-reihig, ca. 35m x 3m.

» auf der Teilflache D, 2-reihige, ca. 50m x 3m.

Der Pflanzabstand der Straucher untereinander betragt 1,00m.
Der Abstand der Reihen betragt 1,00m.

Die Reihen werden mit einem Versatz von 0,50m ausgefiihrt. Es sind Heckenstraucher der
nachfolgenden Laubgehdlzarten zu pflanzen:
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Pflanzenliste Straucher:

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Berberitze (Berberis vulgaris)
Hundsrose (Rosa canina)

Alpen Johannisbeere (Ribes alpinum)
Schneebeere (Symphoricarpus albus)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Spierstrauch (Spirea i.S.)

Es sind mind. 5 verschiedene Straucharten zu pflanzen.

Die Pflanzung erfolgt in Gruppen mit mind. 3 Strauchern je Art.

Die Straucher missen eine Pflanzqualitat von mind. 2xv., 0.B., Mindesthéhe 60cm -100cm auf-

weisen.

Fur alle MaRBnahmen gilt

Fur alle MalBnahmen ist eine 5-jahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege zwingend er-
forderlich. Alle ausgefallenen Geholze sind zu ersetzen. Alle flachigen Gehdélzpflanzungen sind
mit geeigneten Materialien einzufrieden. Diese Einfriedung (Zaun) ist nach Beendigung der

Pflegemalinahmen vollstandig zurtickzubauen.

Die Ausgleichsmallinahmen miissen spatestens zwdlf Monate nach Baubeginnanzeige fachge-

recht ausgefuhrt werden.

9. Verfahren zur Aufstellung der Ergdnzungssatzung

Bei der Aufstellung der Entwicklungs- und Erganzungssatzung ,Ortschaft Dornburg einschlief3-
lich Neuer Krug* werden die Vorschriften iber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BAUGB im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Es
wird von der friilhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BAUGB
abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BAUGB.
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden von der Beteiligung der Of-

fentlichkeit benachrichtigt und nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

9.1  Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Gommern hat in seiner Sitzung am 13.12.2017 die Aufstellung der Ent-
wicklungs- und Ergénzungssatzung ,Ortschaft Dornburg einschliel3lich Neuer Krug“ beschlos-

sen. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

9.2  Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf der Entwicklungs- und Erganzungssatzung ,Ortschaft Dornburg einschlief3lich
Neuer Krug“, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen (Teil B)
und der Begrindung (jeweils in der Fassung vom 02.05.2018) wird gemaf § 3 Abs. 2 BAuGB
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vom ... . ... .2018 bis einschlie3lich ... . ... .2018 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der
Auslegung werden nach § 3 Abs. 2 BAUGB mit dem Hinweis ortsublich bekannt gemacht, dass
Stellungnahmen wéhrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

9.3 Beteiligung der Behdrden

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BAUGB wird durchgefiihrt, indem den Behdrden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ein Anschreiben mit Datum vom ... . ... .2018 mit
der Angabe zugeschickt, wo der Entwurf der ,Entwicklungs- und Ergédnzungssatzung ,Ort-
schaft Dornburg einschlieRlich Neuer Krug“ - Auslegungsexemplar auf der Internetseite der
Stadt Gommern eingesehen werden kann.

9.4 Verfahrensvermerk

In der Stadtratssitzung der Stadt Gommern am ... . ... .  wurde Uber die eingegangenen Stel-
lungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zum Entwurf der Entwicklungs-
und Erganzungssatzung ,Ortschaft Dornburg einschlie3lich Neuer Krug“ beraten und ein Ab-
wagungsbeschluss gefasst.

Das Ergebnis wird gemaB § 3 Abs. 2 Satz 4 BAUGB mitgeteilt.

Die vorliegende Begriindung ist Grundlage des Satzungsbeschlusses vom ... . ... . ....

GOMMEIN, ..covvveiiieiieiieii,

Burgermeister der Stadt Gommern
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Anlage 1
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der

Einheitsgemeinde
Stadt Gommern
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Planzeichenerklarung BauNvo 9o, Planzv)

Art der baulichen Nutzung

lII Wohnbauflachen
lII Gemischte Bauflichen

Gewerbliche Bauflachen

Sonderbauflachen

Zweckbestimmung, bspw. Burg

Sonderbaufldche, Windenergie (WEA)

Fiir das Stadigebiet ohne die Flichen der Orischaften Libs und
Pridel, auflerhalb der dargesteliten Sonderbauflache Windenergie,
gilt ein Ausschiussvorbehalt gem. § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB fiir

Bahnanlagen

Uberértliche Tourismusstrecken
Blaues Band / Elheradweg / Strabe der Romanik

3 An- und Abflugsektoren
= Bauschutzbereich nach §§ 12,17 LuftVG beachten
% - Verkehrslandeplatz Magdeburg - City
- Sonderlandeplatz Schinebeck - Zackminde

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfall-
entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir
Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und
sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken

[ ]

Flachen mit Zweckbestimmung bzw. Anlagen

bedeuts und nicht
mit Ausnahme der Wi
dienen.

die der L itschaft

MaR der baulichen Nutzung

H=150m Hahe baulicher Anlagen als Hichstmaly

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit
Giitern und Dienstleistungen des &ffentlichen und
privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf,
Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

E Flachen fiir den Gemeinbedarf

Offertliche Vervaltungen Kuiturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichiung
-' Schule ﬂ Feuerwehr
' Gesundheiflichen Zwecken
dienende Gebaude und

Einrichtungen
Sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen

Sportiichen Zwecken dienende
Gebéude und Einrichtungen

K = Kindergarten, J = Jugendklub,

V = Verkehrsgarten

Kirchen und kirchiichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen

SH = Schutzenhaus
M = Mehrzweckhalle

Flachen fiir den iberdrtlichen Verkehr und fiir die
ortlichen Hauptverkehrsziige

Uberértliche und ériliche HauptverkehrsstraRen
[T Bestand 6= sundes, L= Landes-, K = Krelsstaen

Konzeption B =Bundesstraen

Ruhender Verkehr

Abwasser

und Einrichtungen fiir:
Q Wasser Q Gas

@ Telekommunikation

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen,
Richtfunktrassen

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitun-

gen, unterirdisch, erforderliche Schutzstreifen beachten
G = Erdgas TW = Trinkwasserleitung
AW = Abwasserleitung

Richtfunktrassen

I

===

und B auhy! beachten
Griinflachen
|':| Griinflachen
Zweckbesimmungen

Parkanlage
-E- Dauerkleingarten
1T

Splelplatz
Wassersport
e

Sporiplatz
Streetsoccer

Reitplatz

Badeplatz
Friedhof
o
Schiefstand

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirt-
schaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses

|:| Wasserflichen

Umgrenzung von Flachen fiir die Wasser-
wirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

Uberschwemmungsgehiet

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

i:l Fléchen fiir die Landwirtschaft
Flachen fir Wald

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und

objekten im Sinne des Naturschutzrechts

Schutzgebiete und Schutzobjekte

@ Landschaftschutzgebiet Nalusdenkmale ® Maturschutz-
gebiet

Geschtzter Geschiltzter
Landschattsbestanditeil Park

Biosphéarenreservat

ol

Flora-Fauna-Habitat-Gebiet

7 N Européisches Vogelschutz gebiet
@z (Special Protection Area)

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den
Denkmalschutz

Umgrenzung des festgesetzten
Sanierungsgebietes

Landschaft
oo Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutz- E

Grenze der Einheitsgemeinde Stadt Gommem,
zugl. Grenze der F-Plan Neuaufstellung

Umgrenzung von Denkmalbereichen,
(Ensembles), laut Denkmalverzeichnis des LDA

Baudenkmale (unbewegliche Kulturdenkmale),
laut Denkmalverzeichnis des LDA

=

Sonstige Planzeichen

Archéologische Kultur- und Flachendenkmale
(obertégig), laut Denkmalverzeichnis des LDA

Archaclogische Kultur- und Fldchendenkmale
(untertégig), laut Denkmalverzeichnis des LDA
siehe Begrindung, (Kap. 5.2.11 und Anlage 3 "Denkmalschuiz”)

[~-~-=_"] Umgrenzung der Baufldchen, fiir die eine
Cam xj zentrale Abwasserbeseitigung nicht vor-

gesehen ist
Altlast bzw. Altlast-Verdachtsflachen
Invertamummer gem. Altlastenkataster Landkreis Jerichower Land

Altlast bzw. Altlast-Verdachtsstandorte

Inventamummer gem. Altiastenkataster Landkreis Jerichower Land

Bergbaufeld
Name (Bodenschatz)

Grenzen der Ortschaften
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