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1. Rechtsgrundlagen

Grundlage fir die Bebauungsplanaufstellung bilden

=  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGEL |
5. 36.34), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBIL
2026 | Nr. 226) geandert worden ist,

=  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGEI. 1 5. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176),

=  Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGEI. 19911 5. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden
ist

= Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (Baul LSA) in der Fassung vom 10.
September 2013 (GVBlL. LSA S. 440, 441), letzte beriicksichtigte Anderung:
Inhaltsiibersicht, mehrfach gedndert sowie §§ 60a und 86a neu eingefigt und § 62 neu
gefasst durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 14. Januar 2026 (GVBI. L5A 5. 10),

=  Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in der Fassung
vom 17. Juni 2014 (GVEL LSA 2014, 288), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 17. Dezember 2025 (GVBI. LSA 5. 834),

»  Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA
5. 492), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Oktober 2025 (GVEI.

LSA S. 748)

»  Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | 5. 2542), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) gedndert worden ist

=  Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) - Gesetz vom 10.
Dezember 2010 (GVBI. LSA 5. 569), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 1. Oktober 2025 (GVEBI. LSA S. 748, 762)

»  Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBL | 5. 2986), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden
ist

» [ andesplanungsgesetz Sachsen-Anhalt (LPlanG LSA) vom 23, Apnl 2015, letzte
beriicksichtigte Anderung: Inhaltsibersicht, mehrfach geandert, §5 1a, 9b, 10a, 11 und
11b neu eingefiigt, bisheriger 11 wird 11a, §5 4, 15 und 20 aufgehoben und §§ 1, 5, 6,
10 und 14 neu gefasst durch Gesetz vom 14. Januar 2026 (GVBI. L5A 5. 18)

=  Verordnung dber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom
16. Februar 2011, giiltig ab 12. Marz 2011 (GVBI. LSA S. 160)

= Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD), genehmigt
durch die oberste Landesplanungsbehdrde am 26. Mai 2025, in Kraft seit 15. Juli 2025

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.
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2. Verfahrensstand

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gommern wird im Parallel-
verfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Lagerhalle Pothen Ostlich der Gommeraner Stralle“ durchgefuhrt.
Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes sollen auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die mit dem Bebau-
ungsplan beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden.

Auf Grundlage des Vorentwurfes wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Gleichzeitig wurden die Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gemal’ § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig an der Planung
beteiligt und zur AuRerung insbesondere im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurden
gepruft und in die weitere Planung eingestellt. Aus den Stellungnahmen ergaben sich
keine Belange, die der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung bereits grund-
satzlich entgegenstehen. Es wurden jedoch verschiedene Anforderungen an die wei-
tere Konkretisierung der Planung, die Begrindung und die Umweltprufung vorgetra-
gen.

Die Planzeichnung wurde aufgrund der Hinweise aus der frihzeitigen Behordenbe-
teiligung ebenfalls Uberarbeitet. Die fur einen Flachennutzungsplan nicht erforderli-
chen textlichen Festsetzungen wurden entfernt, die Verfahrensvermerke an das Ver-
fahren der vorbereitenden Bauleitplanung angepasst und die zeichnerischen Darstel-
lungen hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit der Planzeichenverordnung tiberpriift.
Mit der vorliegenden Fassung liegt damit der Entwurf der 9. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes vor. Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gewonnenen Er-
kenntnisse wurden entsprechend ihrer Bedeutung fur die vorbereitende Bauleitpla-
nung in die Planzeichnung, die Begriindung und den Umweltbericht eingestellt.

Auf Grundlage dieses Entwurfes erfolgt die weitere Beteiligung der Offentlichkeit ge-
mal § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge gemal § 4 Abs. 2 BauGB. Im Rahmen dieser Beteiligung wird insbesondere auch
die weitere landesplanerische Abstimmung der Planung durchgefuhrt.

3. Planungserfordernis

Anlass fiir die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gommern ist die
beabsichtigte betriebliche Entwicklung eines bereits im Ortsteil Pothen ansassigen
Unternehmens. Fir die weitere betriebliche Tatigkeit besteht Bedarf an zusatzlichen
Lager- und Unterstellmoglichkeiten. Hierzu ist Ostlich der Gommeraner Stral’e die
Errichtung einer Lagerhalle vorgesehen. Erganzend soll innerhalb des Planungsbe-
reiches eine dem ortlichen Nutzungsgefuge entsprechende Wohnnutzung grundsatz-
lich ermdglicht werden.

Der Anderungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bislang als Fla-
che fur die Landwirtschaft dargestellt. Die beabsichtigte bauliche Nutzung lasst sich
aus dieser Darstellung nicht entwickeln. Zur Herstellung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur den parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Lagerhalle Péthen 6stlich der Gommeraner Stralle“ ist daher eine Anderung des
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Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes und die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgen im Paral-
lelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB.

Mit der Anderung wird die bisherige Flache fiir die Landwirtschaft auf einer Flache
von rund 0,5 ha als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Die Darstellung berucksich-
tigt das Planungsziel, am Standort neben der betrieblichen Nutzung grundsatzlich
auch eine Wohnnutzung zu ermdglichen, und ordnet die beabsichtigte Entwicklung in
die fur die Ortslage Péthen typische Mischung unterschiedlicher Nutzungen ein.

Stadtebauliche Erforderlichkeit

Die Planung dient nicht der allgemeinen Ausweisung zusatzlicher gewerblicher Bau-
flachen auf Vorrat. Anlass ist vielmehr ein konkreter standortbezogener Entwick-
lungsbedarf eines ortsansassigen Betriebes. Durch die Bereitstellung einer geeigne-
ten Flache fur Lager- und Betriebszwecke sollen die Voraussetzungen flr dessen
weitere Tatigkeit am Standort P6then geschaffen und die ortliche Wirtschaftsstruktur
gestarkt werden. Damit ist zugleich das stadtebauliche Ziel verbunden, wohnortnahe
Arbeitsplatze und einen bestehenden Gewerbebetrieb innerhalb der Einheitsgemein-
de Gommern zu sichern.

Der gewahlte Standort steht in unmittelbarem raumlichem Zusammenhang mit der
Ortslage Poéthen und ist Uber die Gommeraner Stral3e verkehrlich angebunden. Mit
der Planung wird damit keine von der Ortslage raumlich losgeloste gewerbliche Ent-
wicklung vorbereitet. Die bauliche Entwicklung wird vielmehr auf einen raumlich be-
grenzten Bereich am bestehenden Siedlungsrand konzentriert.

Die Stadt Gommern bertcksichtigt dabei, dass mit der Planung eine bislang landwirt-
schaftlich dargestellte und gegenwartig entsprechend gepragte Flache einer bauli-
chen Nutzung zugeflhrt wird. Die Inanspruchnahme des AulRenbereiches bedarf
deshalb einer besonderen stadtebaulichen Rechtfertigung und ist unter Berucksichti-
gung der Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den zu beurteilen.

Im Rahmen der weiteren Planung wurden daher die Moéglichkeiten gepruft, das Pla-
nungsziel durch die Nutzung vorhandener Bauflachen, innerdrtlicher Flachen oder
anderer geeigneter Standorte zu erreichen. Maldgebliche Kriterien sind dabei insbe-
sondere die tatsachliche Flachenverfugbarkeit, der erforderliche Flachenzuschnitt,
die Erreichbarkeit fur die betriebliche Nutzung, die Zuordnung zum bestehenden
Standort sowie mogliche Nutzungskonflikte.

Fir das konkrete Vorhaben stehen nach dem Ergebnis der Alternativenprifung keine
gleichermal’en geeigneten und tatsachlich verfugbaren innerortlichen Flachen zur
Verfigung. Die Inanspruchnahme bislang unbebauter Flache wird daher auf den flr
die beabsichtigte Entwicklung erforderlichen Umfang begrenzt.

Landwirtschaftliche Belange und Standortentscheidung

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des raumordnerisch festgelegten Vorbehalts-
gebietes fur Landwirtschaft ,Ackerlandgebiet des Vorflaming“. Die landwirtschaftliche
Bodennutzung ist daher mit besonderem Gewicht in die Abwagung einzustellen. Die
Planung steht insoweit in einem Zielkonflikt zwischen dem Erhalt landwirtschaftlich
nutzbarer Flachen einerseits und der standortbezogenen betrieblichen Entwicklung
andererseits.

Bei der Bewertung ist zu berlcksichtigen, dass lediglich eine raumlich begrenzte Fla-
che von rund 0,5 ha in Anspruch genommen wird und keine grof3flachige Gewerbe-
oder Siedlungsentwicklung vorbereitet werden soll. Von besonderer Bedeutung ist
aulerdem, dass das Amt fur Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten gegen die
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Inanspruchnahme der Flache fur die vorgesehene Lagerhalle aus landwirtschaftlicher
Sicht keine Bedenken erhoben hat. Die landwirtschaftliche Fachbehoérde stellt damit
die fur die betriebliche Entwicklung erforderliche Flacheninanspruchnahme nicht
grundsatzlich infrage.

Ungeachtet dessen wird der Verlust landwirtschaftlich nutzbarer Flache als nachteili-
ge Auswirkung der Planung bericksichtigt. Die Stadt Gommern gewichtet im konkre-
ten Fall nach Prufung der Standortalternativen die Sicherung und Entwicklung des
ortsansassigen Betriebes, dessen Standortbindung sowie die Begrenzung der Fla-
cheninanspruchnahme auf den erforderlichen Umfang hoher als den vollstandigen
Erhalt der betroffenen Teilflache fur die landwirtschaftliche Nutzung.

Die vertiefte Auseinandersetzung mit dem Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft und
den maligebenden Erfordernissen der Raumordnung erfolgt im Kapitel Raumord-
nung und Landesplanung.

Wohnnutzung und bestehende Tierhaltung

Die Darstellung als gemischte Bauflache soll neben der betrieblichen Nutzung
grundsatzlich auch eine Wohnnutzung ermaoglichen. Im Rahmen der frihzeitigen Be-
teiligung wurde jedoch darauf hingewiesen, dass sich in unmittelbarer Nachbarschaft
eine bestehende Tierhaltungsanlage befindet und durch eine heranrickende schutz-
bedurftige Wohnnutzung Nutzungskonflikte entstehen kénnen.

Die Stadt Gommern berucksichtigt deshalb sowohl die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als auch den Bestand und die angemessenen Ent-
wicklungsmoglichkeiten des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes. Die vorge-
sehene Wohnnutzung kann nur insoweit Bestandteil der weiteren Planung sein, wie
ihre immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit der bestehenden Tierhaltung ge-
wahrleistet werden kann.

Die immissionsschutzrechtliche Bewertung ist deshalb Bestandteil der weiteren Kon-
kretisierung der Planung. Soweit sich hieraus Anforderungen an die raumliche An-
ordnung oder Zulassigkeit der Wohnnutzung ergeben, sind diese insbesondere im
parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu berlcksichtigen. Die
Darstellung einer gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan setzt voraus, dass
der erkennbare Nutzungskonflikt auf der nachfolgenden Planungsebene sachgerecht
bewaltigt werden kann.

Planerisches Erfordernis der Flachennutzungsplananderung
Zusammenfassend besteht das Planungserfordernis in der planungsrechtlichen Vor-
bereitung einer konkreten und standortbezogenen betrieblichen Entwicklung in
Péthen. Die bisherige Darstellung als Flache fur die Landwirtschaft steht der beab-
sichtigten baulichen Nutzung entgegen und soll daher entsprechend den stadtebauli-
chen Entwicklungszielen der Stadt Gommern geandert werden.
Die Stadt Gommern verfolgt mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes insbe-
sondere das Ziel,
« die Entwicklung und dauerhafte Sicherung eines ortsansassigen Betriebes zu
ermdglichen,
o die odrtliche Wirtschaftsstruktur und wohnortnahe Arbeitsplatze zu sichern,
o die bauliche Entwicklung raumlich an die bestehende Ortslage anzubinden,
« eine isolierte, vom Siedlungszusammenhang losgeloste Standortentwicklung
zu vermeiden,
« die Flacheninanspruchnahme auf den fur die konkrete Entwicklung erforderli-
chen Umfang zu begrenzen und



Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezogenen B-Planes ,Lagerhalle Péthen stlich der Gommeraner StraRe”
der Stadt Gommern in der Ortschaft Karith / Péthen
Stand: August 2026

« die Voraussetzungen fir die Aufstellung des parallel gefiihrten vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes zu schaffen.
Unter Berlcksichtigung dieser stadtebaulichen Zielsetzungen halt die Stadt Gom-
mern die Anderung der bisherigen Darstellung von Flache fiir die Landwirtschaft in
gemischte Bauflache gemaR § 1 Abs. 3 BauGB fiir erforderlich.

4. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird umgrenzt:

im Norden und Osten von landwirtschaftlichen Nutzflachen, im Siden von einem
Mischgebiet sowie einem Sondergebiet Landwirtschaft und im Westen von der Kreis-
stralRe K 1220 sowie einem Dorfgebiet.

Der Verlauf des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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5. Bestand

5.1. Natiirliche Grundlagen

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Pothen der Stadt Gommern im Landkreis
Jerichower Land, Sachsen-Anhalt, im bebauten Ortskerns im derzeitigen Aul3enbe-
reich (§ 35 BauGB).

Das Plangebiet der Flachennutzungsplanung befindet sich in der Ortschaft Péthen,
einem Ortsteil der Einheitsgemeinde Gommern im Landkreis Jerichower Land. Der
Landschaftsraum ist dem norddstlichen Harzvorland beziehungsweise dem Uber-
gangsbereich zur Elbniederung zuzuordnen und weist Uberwiegend landlich gepragte
Strukturen mit landwirtschaftlicher Nutzung auf. Die natlrlichen Grundlagen werden
insbesondere durch die Reliefverhaltnisse, die geologischen und bodenkundlichen
Gegebenheiten, den Wasserhaushalt sowie die klimatischen und landschaftsokologi-
schen Rahmenbedingungen bestimmt.

Das Gelande im Bereich der Ortschaft Pothen ist Uberwiegend eben bis schwach
wellig ausgebildet. Pragend sind grol¥flachige landwirtschaftliche Nutzflachen mit of-
fenen Landschaftsraumen und nur vereinzelt vorhandenen Gehdlzstrukturen. Inner-
halb des Anderungsbereiches befinden sich tberwiegend Griinlandflachen, welche
derzeit als Weide- und Futterflachen fir die Tierhaltung genutzt werden. Vorhanden
sind zudem ein Unterstand beziehungsweise Futterplatz fur Tiere sowie einzelne
wenige Baume und kleinrdumige Gehdlzstrukturen, die das ansonsten offene Land-
schaftsbild gliedern.

Geologisch gehort das Gebiet zu den quartaren Niederterrassensedimenten der El-
baue mit Gberwiegend sandig-lehmigen Boden.

Der Untergrund weist eine mafRige Tragfahigkeit auf und eignet sich fur die Errich-
tung gewerblicher Bauwerke.

Das Gebiet weist keine bekannten Altlasten oder Bodenbelastungen auf.

Die Flache wird derzeit als Griunflache intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Es sind keine schutzwirdigen Biotopstrukturen, Hecken, Einzelbdume oder Gewas-
ser auf der Flache vorhanden.

Nach Mitteilung des Landesamtes fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt sind
fir den Anderungsbereich keine vom tieferen geologischen Untergrund ausgehenden
Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache infolge naturlicher Subrosionsprozesse
bekannt. Hinweise auf Beeintrachtigungen durch Altbergbau liegen ebenfalls nicht
vor. Fur konkrete Bauvorhaben wird eine standortbezogene und auf die jeweilige
Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung empfohlen.

Das Plangebiet liegt nach derzeitiger Kenntnis nicht innerhalb von Schutzgebieten
nach Naturschutzrecht (Landschaftsschutzgebiete, FFH- oder Vogelschutzgebiete).
Auswirkungen auf angrenzende 6kologisch wertvolle Bereiche sind nicht zu erwar-
ten.
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Das Plangebiet ist direkt Uber die Kreisstrale K 1220 ,Gommeraner Stralle“ verkehr-
lich erschlossen.

Die K1220 stellt die Verbindung zum Uberortlichen Strallennetz her und bindet das
Gebiet an die Landes- und Bundesstrallen sowie an die nahe gelegenen Stadte
Gommern und Burg an.

Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle an der BAB A 2 AS Burg-Ost befindet
sich in einer Entfernung von ca. 24 km, an der BAB A 14 AS Schonebeck in ca.
25 km Entfernung.

Der Bahnhof Gommern mit regionalen Zugverbindungen ist ca. 4 km entfernt.

5.2. Realnutzung

Der Anderungsbereich wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt. Die Flachen stel-
len sich Uberwiegend als intensiv genutztes Grunland dar und werden als Standwei-
de genutzt.

Eine bauliche Nutzung oder Wohnnutzung besteht innerhalb des Anderungsberei-
ches derzeit nicht. Sudostlich des Plangebietes befinden sich Stallanlagen und weite-
re der Landwirtschaft dienende Gebaude. Die vorhandene Tierhaltung pragt damit
neben der Griinlandnutzung das landwirtschaftlich gepragte Umfeld des Anderungs-
bereiches.

Die bestehende Realnutzung entspricht grundsatzlich der bisherigen Darstellung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes als Flache fur die Landwirtschaft. Mit der 9.
Anderung des Flachennutzungsplanes wird somit eine tatsachlich landwirtschaftlich
genutzte Flache fur eine zukunftige bauliche Entwicklung vorbereitet.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung hat das Amt fur Landwirtschaft, Flurneuord-
nung und Forsten gegen die Inanspruchnahme der derzeit als Grunland genutzten
Flache fur die vorgesehene Errichtung einer Lagerhalle aus landwirtschaftlicher Sicht
keine Bedenken erhoben. Unabhangig hiervon werden die mit dem Verlust landwirt-
schaftlich nutzbarer Flache verbundenen Belange sowie die Lage innerhalb des Vor-
behaltsgebietes fur Landwirtschaft in die bauleitplanerische Abwagung eingestellt.

5.3. Bebauung und Gebaudestruktur

Der Anderungsbereich befindet sich am 8stlichen Rand der Ortslage Péthen unmit-
telbar 6stlich der Gommeraner Strale. Das Umfeld bildet einen Ubergangsbereich
zwischen der vorhandenen dorflich gepragten Ortslage und dem angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Aul3enbereich.

Die Bebauungsstruktur der Ortslage Pothen ist durch eine fur den landlichen Raum
typische Mischung aus Wohnnutzungen, gewerblichen Nutzungen und landwirt-
schaftlichen Hof- und Betriebsstrukturen gepragt. Neben Wohngebauden sind Wirt-
schafts-, Lager- und Nebengebdaude vorhanden. Eine hinsichtlich Nutzung, Geb&au-
destellung und Baukoérperausbildung homogene Siedlungsstruktur besteht im nahe-
ren Umfeld des Anderungsbereiches nicht.

Westlich bzw. nordwestlich des Anderungsbereiches, im Bereich der Gommeraner
Stralde, befinden sich die vorhandenen baulichen Strukturen der Ortslage sowie der
bereits bestehende Betriebsstandort des ortsansassigen Unternehmens, dessen
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Entwicklung mit der vorliegenden Planung vorbereitet werden soll. Die geplante La-
gerhalle steht damit in einem unmittelbaren funktionalen und raumlichen Zusammen-
hang mit einer bereits vorhandenen gewerblichen Nutzung. Der Standort stellt inso-
weit keine vollstandig isolierte gewerbliche Entwicklung im freien Landschaftsraum
dar. Die Unterlagen zum parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan
beschreiben den Standort ausdrucklich als unmittelbar an den bestehenden Betrieb
angrenzend.

Sidlich bzw. studéstlich des Anderungsbereiches befinden sich landwirtschaftliche
Betriebsgebaude und Stallanlagen einer bestehenden Tierhaltung. Diese Gebaude
weisen entsprechend ihrer landwirtschaftlichen Zweckbestimmung gegenuber der
kleinteiligeren Wohnbebauung grofiere Baukorper und funktional gepragte Gebaude-
formen auf. Die landwirtschaftliche Betriebsstatte ist daher ein wesentlicher Bestand-
teil der bestehenden baulichen und funktionalen Pragung des naheren Umfeldes.

Ostlich des Anderungsbereiches nimmt die bauliche Pragung ab und geht in den
landwirtschaftlich gepragten AuRenbereich Gber. Der Anderungsbereich selbst ist
gegenwartig unbebaut und wird landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Die vorge-
sehene bauliche Entwicklung fuhrt somit zu einer Erweiterung der vorhandenen Be-
bauungsstruktur in den bisherigen AulRenbereich. Der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan tragt diesem gegenwartigen Zustand durch die Darstellung als Flache fur
die Landwirtschaft Rechnung.

Aufgrund der heterogenen Nutzungs- und Gebaudestruktur des Umfeldes ist der An-
derungsbereich nicht ausschlielich einer Wohn- oder Gewerbestruktur zuzuordnen.
Die vorhandene Situation ist vielmehr durch das raumliche Nebeneinander von Woh-
nen, Gewerbe und Landwirtschaft gekennzeichnet. Diese bestehende Nutzungsmi-
schung bildet eine wesentliche Grundlage fur die vorgesehene Darstellung als ge-
mischte Bauflache.

Besondere Bedeutung kommt dabei der sudostlich gelegenen Tierhaltungsanlage zu.
Aufgrund der von einer Tierhaltung typischerweise ausgehenden Immissionen ist bei
der weiteren Planung sicherzustellen, dass durch das Heranrtcken schutzbedurftiger
Nutzungen keine Nutzungskonflikte hervorgerufen werden, die den Bestand oder
angemessene Entwicklungsmoglichkeiten des landwirtschaftlichen Betriebes beein-
trachtigen. Dies betrifft insbesondere die innerhalb der gemischten Bauflache grund-
satzlich vorgesehene Moglichkeit einer Wohnnutzung. Die immissionsschutzrechtli-
che Vertraglichkeit ist daher im folgenden Planverfahren entsprechend zu berick-
sichtigen.

5.4. ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Der Anderungsbereich befindet sich unmittelbar &stlich der Gommeraner Strale
(KreisstraRe K 1220) und ist damit unmittelbar an das vorhandene o6ffentliche Stra-
Rennetz angebunden. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber
diese KreisstralRe. Die Herstellung einer zusatzlichen offentlichen ErschlieRungsstra-
Re ist fur die mit der Flachennutzungsplananderung vorbereitete bauliche Entwick-
lung nicht erforderlich.
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Die K 1220 ubernimmt sowohl die ortliche Erschlielungsfunktion fur die Ortslage
Péthen als auch die Anbindung an das Ubergeordnete StraRennetz. Uber die Gom-
meraner Stral’e bestehen Verbindungen in Richtung Gommern sowie in nordlicher
Richtung Uber Péthen und Nedlitz. Im Bereich der Ortslage P6then wurde die K 1220
im Jahr 2022 grundhaft ausgebaut. Im Zuge dieser Mallnahme wurden neben der
Fahrbahn auch die angrenzenden Gehwege und Nebenanlagen erneuert. Auf einem
Teilabschnitt wurde die Fahrbahn auf eine Breite von 6,50 m erweitert und ein Re-
genwasserkanal hergestellt. Dartber hinaus besteht eine Anbindung an den Radweg
zwischen Po6then und Nedlitz.

Aufgrund der unmittelbaren Lage des Anderungsbereiches an der K 1220 ist eine
grundséatzlich leistungsfahige duRere Verkehrsanbindung vorhanden. Mit der 9. An-
derung des Flachennutzungsplanes wird eine raumlich begrenzte Bauflache von
rund 0,5 ha vorbereitet. Das wesentliche Planungsziel besteht in der Errichtung einer
Lagerhalle fir ein bereits ortsansassiges Unternehmen; erganzend soll eine Wohn-
nutzung ermoglicht werden. Eine Verkehrserzeugung in der Grof3enordnung eines
eigenstandigen Gewerbe- oder Wohngebietes ist mit der Planung daher nicht ver-
bunden. Auch die oOffentliche Bekanntmachung zum parallel aufgestellten vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan weist lediglich eine Plangebietsgrofie von rund 0,41 ha
und eine auf 840 m? begrenzte Bauflache fur die Lagerhalle aus.

Die konkrete GrundstlckserschlieBung und die Ausbildung der Grundstlickszufahrt
sind im Rahmen des parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und der nachfolgenden Erschliefungs- bzw. Genehmigungsplanung abschlie3end
festzulegen. Dabei sind die Anforderungen an eine sichere und verkehrsgerechte
Anbindung an die K 1220 zu bertcksichtigen. Dies betrifft insbesondere die Lage und
Breite der Zufahrt, ausreichende Sichtverhaltnisse sowie die Befahrbarkeit durch die
fur die vorgesehene Nutzung zu erwartenden Fahrzeuge.

Nach den im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung gewonnenen Erkennt-
nissen bestehen keine grundsatzlichen stralenrechtlichen Bedenken gegen die Fla-
chennutzungsplananderung. Die LandesstralRenbaubehdrde Sachsen-Anhalt hat
mitgeteilt, dass keine von ihr verwaltete Bundes- oder Landesstralle durch die Pla-
nung betroffen ist. Die K 1220 liegt als Kreisstralde nicht in ihrer StralRenbaulast.
Seitens des Landkreises Jerichower Land wurde im Rahmen der Beteiligung darauf
hingewiesen, dass bei einer gegebenenfalls erforderlichen Verbreiterung der vorhan-
denen Grundstlickszufahrt ein entsprechender Antrag zu stellen und der zustandige
StralRenbaulasttrager zu beteiligen ist. Die konkrete Ausgestaltung der Zufahrt stellt
damit keinen der Flachennutzungsplananderung entgegenstehenden Belang dar,
sondern ist auf der nachfolgenden Planungsebene zu I6sen.

Die Erreichbarkeit des Anderungsbereiches fir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge
erfolgt ebenfalls Uber die K 1220 und die daran anzubindende Grundstickszufahrt.
Die fur die konkrete Bebauung erforderlichen Aufstell-, Bewegungs- und gegebenen-
falls Feuerwehrzufahrtsflachen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
bzw. der Vorhabenplanung nachzuweisen.

Die vorhandene Anbindung an den Ful3- und Radverkehr innerhalb der Ortslage so-
wie an den Radweg in Richtung Nedlitz unterstutzt dartiber hinaus die Erreichbarkeit
des Standortes auch auflerhalb des motorisierten Individualverkehrs. Die Planung
erfordert auf Ebene des Flachennutzungsplanes keine zusatzlichen offentlichen Ver-
kehrsflachen.

Zusammenfassend ist die duBere verkehrliche ErschlieRung des Anderungsberei-
ches Uber die unmittelbar angrenzende K 1220 grundsatzlich gesichert. Die ab-
schlielfende Ausbildung der Grundstlckszufahrt und deren verkehrssichere Einbin-
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dung in die Kreisstral’e sind Gegenstand des parallel aufgestellten vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes und der nachfolgenden Erschlielungsplanung.

Trinkwasser- und SchmutzwassererschlieBung

Nach den im Rahmen der fruhzeitigen Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stel-
lungnahmen befinden sich innerhalb des Anderungsbereiches keine Anlagen oder
Leitungen der Heidewasser GmbH bzw. des Trink- und Abwasserzweckverbandes
Ehlegrund. Anlagen der Trinkwasserversorgung und der Schmutzwasserentsorgung
sind im Bereich der angrenzenden Gommeraner Stral’e vorhanden.

Die konkrete Anschlussmoglichkeit, die erforderliche Dimensionierung sowie die
technischen Bedingungen fur die Ver- und Entsorgung der geplanten Nutzungen sind
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und der nachfolgenden Erschlie3ungs-
planung mit den zustandigen Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen. Die auf
Ebene des Flachennutzungsplanes vorgesehene Darstellung einer gemischten Bau-
flache wird hierdurch nicht infrage gestellt.

Loschwasserversorgung

FiUr die vorgesehene bauliche Entwicklung ist eine ausreichende Léschwasserver-
sorgung sicherzustellen. Nach Stellungnahme der Brandschutzdienststelle des
Landkreises Jerichower Land ist fir den Grundschutz eine Léschwassermenge von
48 m3h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden zugrunde zu legen. Fur den ersten
Ldschangriff ist eine geeignete Loschwasserentnahmestelle in einer Entfernung von
hochstens 75 m Lauflinie zum Grundstuck vorzusehen. Die konkrete Sicherstellung
der Léschwasserversorgung erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und
ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit den zustandigen Aufgabentragern.

Niederschlagswasser

Das auf den klnftig bebauten und befestigten Flachen anfallende Niederschlags-
wasser ist entsprechend den wasserrechtlichen Anforderungen moglichst ortsnah zu
bewirtschaften. Vorrangig ist die Moglichkeit einer Versickerung bzw. sonstigen de-
zentralen Bewirtschaftung auf dem Grundstick zu prufen. Soweit eine Einleitung in
das Grundwasser oder ein Oberflachengewasser vorgesehen wird, sind die hierfur
erforderlichen wasserrechtlichen Zulassungen im nachfolgenden Verfahren einzuho-
len. Die konkrete Niederschlagswasserbewirtschaftung ist im Rahmen des Bebau-
ungsplanes und der ErschlieBungsplanung nachzuweisen.

Telekommunikation

Nach Mitteilung der Deutschen Telekom Technik GmbH befinden sich angrenzend
an den Anderungsbereich Telekommunikationslinien der Telekom. Bestand und Be-
trieb der vorhandenen Telekommunikationsanlagen sind im Zuge der weiteren Pla-
nung und Vorhabenrealisierung zu gewahrleisten. Die konkrete telekommunikations-
technische ErschlieBung des Anderungsbereiches sowie gegebenenfalls erforderli-
che Schutz- oder Anpassungsmaflnahmen sind im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung und der ErschlieBungsplanung mit dem Netzbetreiber abzustimmen.

Die versorgungstechnische ErschlieBung hinsichtlich Abwasser, Elektroenergie, Gas,
und Telekommunikation wird in der frihzeitigen Beteiligung hinterfragt, sollte aber
durch die Lage des Geltungsbereiches im Ort durch die Ver- und Entsorgungstrager
gesichert sein.
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Die weiteren Anforderungen an die technische Ver- und Entsorgung werden auf
Grundlage der Stellungnahmen der zustandigen Ver- und Entsorgungstrager im wei-
teren Planverfahren konkretisiert.

5.5. Funktion des Gebietes / stadtraumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich am suddstlichen Rand der Ortslage Pothen unmittelbar
dstlich der Gommeraner StraRe (K 1220). Es bildet den Ubergangsbereich zwischen
dem bebauten Siedlungszusammenhang und den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Freiflachen.

Die nahere Umgebung ist gepragt durch:

Wohnnutzungen in dorflicher Struktur,
Nebengebaude und Hofstellen,

kleinere gewerbliche Nutzungen,
landwirtschaftlich gepragte Betriebsflachen,
Lager- und Wirtschaftsgebaude.

Damit weist der Standort bereits heute eine typische landliche Nutzungsmischung
auf, wie sie in Ortsteilen mit gewachsener Dorfstruktur regelmafig anzutreffen ist.

Standortwahl und Priifung von Planungsalternativen

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine bislang als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellte Flache am dstlichen Rand der Ortslage Péthen fir eine
bauliche Entwicklung vorbereitet. Die Inanspruchnahme einer bislang dem AufRenbe-
reich zuzuordnenden Flache bedarf daher einer besonderen stadtebaulichen Be-
grundung.

Im Rahmen der Planung wurde gepruft, ob das Planungsziel auf bereits baulich ge-
nutzten, brachliegenden oder innerhalb der Ortslage verfligbaren Flachen verwirk-
licht werden kann.

Bei der Alternativenprufung wurden insbesondere die erforderliche Grundstlcksgro-
Re, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Zuordnung zum vorhandenen Betrieb, die
Nutzungsmaoglichkeiten fur die geplante Lagerhalle, bestehende Nutzungskonflikte
sowie die tatsachliche Flachenverfligbarkeit berlcksichtigt.

Im Ergebnis stehen innerhalb der Ortslage P6then keine gleichermalien geeigneten
und tatsachlich verfugbaren Flachen zur Verfugung, auf denen das mit der Planung
verfolgte betriebliche Entwicklungskonzept in vergleichbarer Weise verwirklicht wer-
den kann.

Im Rahmen der Standortprifung wurde auch die Nutzung vorhandener bzw. verflug-
barer gewerblicher Bauflachen im Stadtgebiet Gommern als Alternative zur Inan-
spruchnahme der Flache in P6then betrachtet. Grundsatzlich bestehen im Stadtgebiet
Gommern Madglichkeiten zur Ansiedlung gewerblicher Nutzungen. Diese Flachen
stellen fur das konkrete Vorhaben jedoch keine gleichwertige Standortalternative dar.
Das Vorhaben dient nicht der Neuansiedlung eines bislang ortsfremden Gewerbebe-
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triebes, sondern der standortbezogenen Erweiterung und Sicherung eines bereits in
Pdéthen ansassigen Unternehmens. Die bendtigten Lagerflachen stehen damit in ei-
nem unmittelbaren funktionalen Zusammenhang mit dem bestehenden Betriebs-
standort. Eine Verlagerung der vorgesehenen Lagerfunktion auf eine gewerbliche
Bauflache in Gommern wuirde zu einer raumlichen Trennung zwischen bestehendem
Betriebsstandort und den zusatzlich bendtigten Lagerflachen fuhren. Aufgrund der
Entfernung waren dauerhaft zusatzliche betriebliche Fahrten zwischen dem vorhan-
denen Standort in P6then und einer Lagerflache in Gommern erforderlich. Hiermit
waren zusatzliche Fahrzeiten, Fahrzeugkosten und betriebliche Aufwendungen so-
wie zusatzliche Verkehrsbewegungen verbunden.

Die in Gommern vorhandenen gewerblichen Flachen weisen damit fur die konkret
beabsichtigte Erweiterung eines ortsansassigen Betriebes eine zu groRe Entfernung
zum bestehenden Betriebsstandort auf. Eine rdumliche Trennung von Betrieb und
Lagerung ware gegenuber einer unmittelbar dem bestehenden Standort zugeordne-
ten Losung funktional nachteilig und wirtschaftlich nicht angemessen.

Eine vollstandige Verlagerung des bestehenden Betriebes auf eine gewerbliche Bau-
flache in Gommern stellt ebenfalls keine gleichwertige Planungsalternative dar. Ge-
genstand der Planung ist nicht die Neuordnung oder Verlagerung des gesamten Be-
triebes, sondern die Deckung eines konkreten zusatzlichen Flachenbedarfs am vor-
handenen Standort. Eine Betriebsverlagerung wuirde zusatzliche Flacheninan-
spruchnahmen und erhebliche Investitionen erfordern, obwohl der bestehende
Standort weiterhin betrieblich nutzbar ist.

Unter Berucksichtigung der betrieblichen Standortbindung, der erforderlichen funkti-
onalen Zuordnung der Lagerhalle zum bestehenden Betrieb sowie der mit einer
raumlichen Trennung verbundenen zusatzlichen Verkehrs- und Betriebskosten wer-
den die gewerblichen Flachen in Gommern flr das konkrete Planungsziel nicht als
gleichermal3en geeignete und wirtschaftlich zumutbare Standortalternative bewertet.
Die unmittelbar dem bestehenden Betriebsstandort in Péthen zugeordnete Flache
ermdoglicht demgegenuber kurze betriebliche Wege, vermeidet zusatzliche regelma-
Rige Transportfahrten zwischen raumlich getrennten Betriebsflachen und beschrankt
die Flacheninanspruchnahme auf den fur die betriebliche Erweiterung erforderlichen
Bereich. Die Stadt Gommern bewertet den gewahlten Standort daher unter Bertck-
sichtigung der untersuchten Alternativen als stadtebaulich und betrieblich vorzugs-
wurdig.

Die Inanspruchnahme der Aulienbereichsflache wird deshalb auf den fur das konkre-
te Vorhaben erforderlichen Umfang begrenzt.

6. Planungseinschrankungen

Fir den Anderungsbereich bestehen nach Auswertung der im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen verschiedene fachliche und raum-
ordnerische Rahmenbedingungen, die bei der weiteren Planung zu berucksichtigen
sind. Grundsatzliche Belange, die eine bauliche Entwicklung des Anderungsberei-
ches ausschlief3en, wurden durch die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nicht vorgetragen.

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des raumordnerisch festgelegten Vor-
behaltsgebietes fur Landwirtschaft ,Ackerlandgebiet des Vorflaming®. Der landwirt-
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schaftlichen Bodennutzung kommt damit ein besonderes Gewicht in der Abwagung
zu. Die Inanspruchnahme der gegenwartig als Grunland genutzten Flache wird unter
Berucksichtigung der konkreten Standortbindung des Vorhabens, der begrenzten
FlachengrofRe und der untersuchten Standortalternativen begrindet. Die zustandige
Landwirtschaftsfachbehorde hat gegen die Inanspruchnahme der Flache fur die vor-
gesehene Lagerhalle keine grundsatzlichen landwirtschaftlichen Bedenken erhoben.

Eine wesentliche Planungseinschrankung ergibt sich aus der suddstlich benachbar-
ten Tierhaltungsanlage. Durch die mit der Darstellung einer gemischten Bauflache
grundsatzlich vorbereitete Wohnnutzung kann ein Konflikt mit den von der bestehen-
den Tierhaltung ausgehenden Immissionen entstehen. Im weiteren Planverfahren ist
daher sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
werden und gleichzeitig Bestand und angemessene Entwicklungsmoglichkeiten des
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes nicht durch heranrickende schutzbedurf-
tige Nutzungen eingeschrankt werden.

Weiterhin befindet sich der Anderungsbereich nach den Hinweisen der Unteren Na-
turschutzbehdérde im Bereich der regional bedeutsamen Biotopverbundeinheit JL
2.2.20 ,Alte Ehle®. Die Bedeutung der Flache fur das okologische Verbundsystem
sowie mogliche Auswirkungen der Planung werden im Umweltbericht untersucht und
bewertet. Gleiches gilt fur die Belange des Arten- und Biotopschutzes sowie die na-
turlichen Boden- und Grundwasserfunktionen.

Fir die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist eine den wasserrechtlichen Anforde-
rungen entsprechende LOsung nachzuweisen. Vorrangig ist eine ortsnahe Bewirt-
schaftung des anfallenden Niederschlagswassers zu prufen. Darlber hinaus sind die
Anforderungen der Gewasserunterhaltung sowie gegebenenfalls erforderliche was-
serrechtliche Zulassungen zu berlcksichtigen.

Die ausreichende Loschwasserversorgung und die konkrete Ausbildung der Grund-
stuckszufahrt zur K 1220 sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und der
nachfolgenden ErschlieBungsplanung sicherzustellen. Vorhandene bzw. angrenzen-
de Ver- und Entsorgungsleitungen sind in Abstimmung mit den jeweiligen Leitungs-
tragern zu berucksichtigen.

Hinweise auf Altlasten oder Altlastverdachtsflachen sowie auf Beeintrachtigungen
durch Altbergbau oder naturliche Subrosionsprozesse liegen nach den Stellungnah-
men der zustandigen Fachbehdrden derzeit nicht vor. Aus Sicht der Bodendenkmal-
pflege bestehen ebenfalls keine Bedenken. Der Anderungsbereich befindet sich nicht
innerhalb des Biospharenreservates Mittelelbe.

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand bestehen damit keine grundsatzlich un-
uberwindbaren Planungshindernisse. Die vorgenannten Belange sind jedoch ent-
sprechend ihrer Bedeutung im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan zu berucksichtigen und planerisch zu bewaltigen.
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7. Planungsinhalt

71. Intention des Planes / Leitvorstellung

Die Leitvorstellung der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes besteht darin, den
Ortsteil Poéthen als eigenstandigen landlich gepragten Wohn-, Arbeits- und Wirt-
schaftsstandort nachhaltig weiterzuentwickeln. Dabei sollen vorhandene betriebliche
Strukturen gesichert, ortsansassige Unternehmen in ihrer Entwicklung unterstitzt
und gleichzeitig die gewachsene dorfliche Siedlungsstruktur bewahrt werden.

Durch die Darstellung einer 0,50 ha groen gemischten Bauflache wird der Uber-
gangsbereich zwischen Wohnbebauung, kleinteiligem Gewerbe und landwirtschaft-
lich gepragtem Freiraum stadtebaulich geordnet weiterentwickelt. Ziel ist es, eine
vertragliche Nutzungsdurchmischung zu ermdoglichen, kurze Wege zwischen Woh-
nen und Arbeiten zu fordern sowie zusatzliche Flacheninanspruchnahmen an ande-
rer Stelle zu vermeiden.

Die Planung folgt damit dem Grundsatz einer flachensparenden, standortgerechten
und wirtschaftlich tragfahigen Entwicklung des Ortsteils unter Berucksichtigung der
Belange von Nachbarschaft, Landschaftsbild und regionaler Wertschopfung.

7.2. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lagerhalle Pothen Ostlich der Gommer-
aner Stralde” wurde unter Berlcksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung gepruft. Die Planung steht den Ubergeordneten Vorgaben des Landesentwick-
lungsplanes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) sowie den regionalplanerischen Zielstellun-
gen der Planungsregion Magdeburg nicht entgegen.

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg (REP MD) wur-
de durch die Regionalversammlung am 19.02.2025 beschlossen und mit Bescheid
des Ministeriums fur Infrastruktur und Digitales des Landes Sachsen-Anhalt vom
26.05.2025 genehmigt. Mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt des Landesverwal-
tungsamtes Sachsen-Anhalt vom 15.07.2025 ist der REP MD wirksam geworden.
Der Anderungsbereich liegt innerhalb des im REP MD festgelegten Vorbehaltsgebie-
tes fur Landwirtschaft ,Ackerlandgebiet des Vorflaming®. Die sich hieraus ergeben-
den Belange werden mit besonderem Gewicht in die bauleitplanerische Abwagung
eingestellt. Die konkrete Auseinandersetzung mit der Inanspruchnahme der landwirt-
schaftlichen Flache erfolgt im nachfolgenden Abschnitt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg hat im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung darauf hingewiesen, dass die Feststellung der Vereinbarkeit der Planung
mit den Erfordernissen der Raumordnung des wirksamen REP MD durch die oberste
Landesplanungsbehdrde im Rahmen der landesplanerischen Abstimmung erfolgt.
Der in Aufstellung befindliche Sachliche Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Energie
in der Planungsregion Magdeburg® wird durch die vorliegende Planung nach Mittei-
lung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg auf Grundlage des derzeiti-
gen Planungsstandes nicht berlhrt.

16



Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezogenen B-Planes ,Lagerhalle Péthen stlich der Gommeraner StraRe”
der Stadt Gommern in der Ortschaft Karith / Péthen
Stand: August 2026

Einordnung in die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes

Die Stadt Gommern ist im System der Zentralen Orte als Grundzentrum eingeordnet.
Die zentralortlichen Funktionen konzentrieren sich auf den hierfur raumlich bestimm-
ten zentralen Ort. Der Ortsteil Pothen besitzt demgegeniber keine eigenstandige
zentralortliche Funktion. Die Entwicklung Péthens ist daher grundsatzlich an seiner
Eigenentwicklung und seiner Funktion innerhalb des Siedlungsgefuges der Einheits-
gemeinde Gommern auszurichten.

Der Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt verfolgt das Ziel einer nachhaltigen,
ausgewogenen und an den jeweiligen Raumfunktionen orientierten Siedlungsent-
wicklung. Die zentralen Orte sollen entsprechend ihrer jeweiligen Versorgungsfunkti-
on gestarkt und entwickelt werden. Der derzeit noch verbindliche Landesentwick-
lungsplan 2010 bildet hierflr die landesplanerische Grundlage.

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wird keine mit dem zentralortlichen
System konkurrierende Siedlungs- oder Gewerbeentwicklung im Ortsteil Péthen vor-
bereitet. Gegenstand der Planung ist eine raumlich eng begrenzte und konkret
standortbezogene Entwicklung von rund 0,5 ha, die im Wesentlichen der Erweiterung
und Sicherung eines bereits in Péthen ansassigen Unternehmens dient.

Die Planung ist damit nicht auf die Ansiedlung eines neuen Uberértlich ausgerichte-
ten Gewerbestandortes oder auf die Entwicklung umfangreicher zusatzlicher Wohn-
bauflachen gerichtet. Insbesondere werden keine Versorgungs-, Einzelhandels- oder
sonstigen zentralortlichen Funktionen aus dem Grundzentrum Gommern in den Orts-
teil Péthen verlagert.

Das stadtebauliche Konzept verfolgt vielmehr den Ansatz, einem bereits am Standort
vorhandenen Betrieb eine angemessene betriebliche Entwicklung in unmittelbarer
raumlicher Zuordnung zu seinem bestehenden Standort zu ermdglichen. Die hierfur
bendtigte Lagerhalle steht in einem funktionalen Zusammenhang mit der bestehen-
den gewerblichen Tatigkeit. Eine Verlagerung der Lagerfunktion auf verflugbare ge-
werbliche Flachen in Gommern wurde zu einer rdumlichen Trennung der Betriebs-
funktionen und zu zusatzlichen regelmaliigen betrieblichen Verkehrsbewegungen
fuhren. Die dort vorhandenen gewerblichen Flachen stellen aufgrund ihrer Entfer-
nung und der hieraus resultierenden betrieblichen Aufwendungen fur das konkrete
standortgebundene Erweiterungsvorhaben keine gleichermallen geeignete und wirt-
schaftlich angemessene Alternative dar.

Die Planung dient insofern der Eigenentwicklung des Ortsteils Péthen, indem eine
bereits vorhandene ortliche Wirtschaftsstruktur gesichert und bedarfsgerecht weiter-
entwickelt wird. Sie begrindet dagegen keinen neuen Siedlungs- oder Gewerbe-
schwerpunkt aulerhalb des zentralen Ortes Gommern.

Auch hinsichtlich der erganzend vorgesehenen Wohnnutzung wird keine eigenstan-
dige Wohnbauflachenentwicklung des Ortsteils vorbereitet. Die Wohnnutzung ist ge-
genuber der betrieblichen Standortentwicklung von untergeordneter Bedeutung und
Bestandteil der vorgesehenen gemischten Nutzungsstruktur. lhre Zulassigkeit steht
zudem unter dem Vorbehalt der nachzuweisenden immissionsschutzrechtlichen Ver-
traglichkeit mit der benachbarten Tierhaltungsanlage.
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Berucksichtigung des Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft

Der landesplanerischen Einordnung steht gegeniiber, dass sich der Anderungsbe-
reich innerhalb des Vorbehaltsgebietes flr Landwirtschaft ,Ackerlandgebiet des Vor-
flaming“ befindet. Dieser Belang ist mit besonderem Gewicht in die planerische Ab-
wagung einzustellen. Die Festlegung steht einer baulichen Entwicklung nicht grund-
satzlich entgegen, verlangt jedoch eine nachvollziehbare Auseinandersetzung mit
dem Verlust landwirtschaftlich nutzbarer Flache.

Die Stadt Gommern beriicksichtigt hierbei insbesondere die geringe GréRe des An-
derungsbereiches, die konkrete Standortbindung des Vorhabens, die vorhandene
Nutzung der Flache als Grinland, die unmittelbare Zuordnung zum bestehenden Be-
triebsstandort sowie die Ergebnisse der Prifung anderweitiger Standortmoglichkei-
ten. Von Bedeutung ist ferner, dass die zustandige Landwirtschaftsfachbehorde ge-
gen die Inanspruchnahme der Flache fur die Errichtung der vorgesehenen Lagerhalle
keine grundsatzlichen landwirtschaftlichen Bedenken erhoben hat.

Die Planung wird daher als punktuelle, standortgebundene Eigenentwicklung bewer-
tet, die weder die zentralortliche Funktion Gommerns infrage stellt noch eine allge-
meine bauliche Entwicklung des Ortsteils P6then in den AulRenbereich einleitet. Die
Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache wird auf den fur das konkrete Vor-
haben erforderlichen Umfang beschrankt.

Beriicksichtigung der Neuaufstellung des LEP

Erganzend ist die laufende Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes Sachsen-
Anhalt zu berucksichtigen. Der zweite Entwurf wurde am 02.09.2025 von der Lan-
desregierung beschlossen und zur Beteiligung freigegeben. Er sieht weiterhin eine
Konzentration der Uberortlich bedeutsamen Daseinsvorsorge auf die Zentralen Orte
vor; Grundzentren sollen als Uberdrtlich bedeutsame Standorte der Daseinsvorsorge
gestarkt und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden.

Die vorliegende Planung steht diesem Grundansatz nicht entgegen. Sie beansprucht
fur Pothen keine zentral6rtliche Funktion, sondern dient der begrenzten Entwicklung
eines vorhandenen ortlichen Betriebes. Die zentralortliche Funktion der Stadt Gom-
mern und die Konzentration der tUberortlichen Versorgungsfunktionen auf den zentra-
len Ort werden hierdurch nicht beruhrt.

8. Umweltbericht

Im Rahmen der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gommern fiir
den Bereich im Ortsteil Pothen wurde gemald § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchgefiihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Gegenstand der Anderung
ist die Umwandlung einer bislang als Flache fur die Landwirtschaft dargestellten Fla-
che in eine gemischte Bauflache. Ziel ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung
eines innerortlich gelegenen Bereiches am Ortsrand.

Im Umweltbericht wurden die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft
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sowie Kultur- und Sachguter untersucht und bewertet. Dabei wurde festgestellt, dass
es sich Uberwiegend um eine bereits anthropogen gepragte Flache handelt, die der-
zeit als Standweide, Lagerplatz bzw. intensiv genutztes Grunland genutzt wird.
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, gesetzlich geschutzte Biotope oder bekannte
Denkmale sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

Flar das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu er-
warten. Die geplante gemischte Bauflache fugt sich in die vorhandenen Nutzungs-
strukturen am Ortsrand ein. Wahrend der Bauphase konnen zeitlich begrenzte Belas-
tungen durch Larm, Staub oder Baustellenverkehr auftreten.

Hinsichtlich der Schutzglter Tiere und Pflanzen sind Uberwiegend allgemein verbrei-
tete Arten zu erwarten. Wertvolle Biotopstrukturen bestehen im Anderungsbereich
nicht. Gleichwohl sind im weiteren Verfahren artenschutzrechtliche Belange vertie-
fend zu prufen. Durch geeignete Bauzeitenregelungen und Vermeidungsmaflinahmen
kénnen Beeintrachtigungen minimiert werden.

Fir die Schutzglter Boden und Flache entstehen durch eine spatere bauliche Nut-
zung zusatzliche Versiegelungen und Verdichtungen. Diese Eingriffe sind jedoch
aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungszusammenhangs sowie durch einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden als vertretbar einzustufen.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht in erheblichem Umfang zu
erwarten. Oberflachengewasser werden nicht in Anspruch genommen. Das anfallen-
de Niederschlagswasser soll soweit moglich vor Ort versickert werden. Trinkwasser-
schutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Fir Klima und Luft werden lediglich geringfigige lokale Veranderungen prognosti-
ziert. Aufgrund der geringen Flachengrofe und der lockeren Bebauungsstruktur des
Umfeldes sind keine erheblichen klimatischen Auswirkungen zu erwarten.

Das Landschaftsbild wird durch die geordnete stadtebauliche Entwicklung am Orts-
rand verandert, jedoch insgesamt in die vorhandenen Strukturen eingebunden. Teil-
weise kann durch eine gestalterisch geordnete Entwicklung sogar eine Aufwertung
erreicht werden.

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sind insbesondere die Begrenzung
der Versiegelung auf das notwendige Mal}, die Begriinung nicht tUberbauter Flachen,
ein sachgerechter Umgang mit Bodenmaterial sowie die Einhaltung naturschutz-
rechtlicher Fristen vorgesehen. Erforderliche Ausgleichsmalinahmen werden im wei-
teren Verfahren konkretisiert.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit der 9. Anderung des Flachennutzungs-
planes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden sind, sofern
die vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen umge-
setzt werden. Die Planung ist aus umweltfachlicher Sicht grundsatzlich vertretbar.

Anlage:
Umweltbericht
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