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1. Planungsanlass und Erfordernis

Das ca. 6.000 m? (0,6 ha) groflte Bebauungsplangebiet liegt im norddstlichen Bereich
der Altstadt. Der zu Uberplanende Bereich umfasst die Bauliicke Breite Strale 24 mit
angrenzenden ruckwartigen benachbarten Teilflachen und die offentliche Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung — Offentliche Parkflache (Flurstiick 189) stdlich
der Stral’e Uppstall bis zur westlichen Grenze des Altenwohn- und Pflegeheims.

Im Rahmen der Sanierungsplanung wurden vorbereitende Untersuchungen
durchgefihrt und die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes durch Beschluss
der Sanierungssatzung im Jahre 1994 herbeigefuhrt. Die Sanierungssatzung ,Altstadt-
Stendal® ist mit Bekanntmachung am 01.06.1994 rechtsverbindlich. Auf der Grundlage
der Planungsziele eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs wurde der Bebauungsplan
Nr. 11/91 ,Uppstall“ erarbeitet. Der Bebauungsplan trat mit Datum vom 15.04.1998 in
Kraft. Mit der am 28.01.2009 in Kraft getretenen 1. Anderung des Bebauungsplans
wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Bebauung des Altenwohn-
und Pflegeheimes Uppstall nebst Verwaltungssitz sowie fur die Errichtung der
offentlichen Stellplatzanlage Bruchstralte geschaffen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst Flachen westlich der Stellplatzanlage
Bruchstrale und des Altenwohn- und Pflegeheimes Uppstall Teilflachen éstlich der
Stellplatzanlage Bruchstralie bis zur NeustralRe. Die 2. Anderung ist am 08.04.2009 in
Kraft getreten.

Der Eigentimer des Grundstlucks der Baullcke Breite Stralle 24 hat einen Antrag auf
Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/91 ,Uppstall* bei der Hansestadt Stendal
gestellt. Der Eigentimer hatte hierzu ein Bebauungskonzept fir das Grundstlck
vorgelegt. Der Stadtrat der Hansestadt Stendal hat am 12.10.2015 dem Konzept vom
Grundsatz her zugestimmt und den Beschluss zur Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11/91 ,Uppstall“ gefasst. Der Grundstlickseigentimer plant die
SchlieBung der Baulicke zur Breiten Strale wund auf den 6stlichen
Grundstlicksflachen die Errichtung eines Gebaudes mit 5 Wohneinheiten.

Die nordlich gelegene Stral’e Uppstall wurde im Jahr 2012 neu hergestellt. Im
Rahmen dieser BaumalRnahme wurde bereits ein Teilstiick der Zufahrt (Flurstliicke
177, 132 der Flur 22) zur festgesetzten Offentlichen Stellplatzanlage (ehemals
Flurstiick 137/91, heute Flurstick 189) grundhaft ausgebaut.

An der nordlichen Grundsticksgrenze ist im Ursprungsbebauungsplan sowie der 2.
Anderung eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuB- und Radweg
festgesetzt, der in den Blockinnenbereich in Richtung 6ffentlichen Parkplatz
,Bruchstral’e“ fuhren sollte. Die festgesetzte offentliche Wegeverbindung steht den
geplanten Baumafnahmen auf dem Grundstick entgegen. Zudem fehlen im
rickwartigen Bereich des B-Plans festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflachen, die
eine Realisierung der geplanten Baumafinahmen auf der ostlichen Grundsticksflache
zulieRen. Die Festsetzungen der bisherigen Bebauungsplane Nr. 11/91 ,Uppstall“ und
der 2. Anderung des B-Plans stehen dem entgegen.

Um dem geplanten Bauvorhaben und der Reduzierung der Flache der 6ffentlichen
Stellplatzanlage Rechnung zu tragen, ist die Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens
des Bebauungsplans erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Baumaflnahmen zu schaffen.

2, Beschreibung des Plangebietes
2.1 Aufstellungsbeschluss, Abgrenzung des Plangebietes, Vorplanungen

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungs-
gebietes ,Altstadt-Stendal“, innerhalb des Denkmalbereiches und des archaologischen
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Flachendenkmals der Altstadt von Stendal. Der Stadtrat der Hansestadt Stendal hat
am 12.10.2015 den Beschluss zur Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11/91 ,Uppstall® einstimmig beschlossen. Das Plangebiet innerhalb der
Gemarkung Stendal umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,60 ha der Flur 22 und wird
begrenzt:

- im Norden durch die nordwestliche Grenze der Flurstiicke 173 und 189,

- im Osten durch die Ostliche Grenze der Flurstiicke 189, 188, 139/88, 128, 126
und 81/1,

- im Suden durch die sudliche Grenze des Flursticks 81/1 und des
sudwestlichen Teils des Flurstiicks 126,

- im Westen durch die westliche Grenze der Flursticke 126, entlang der
westlichen Kante des Gebaudes Breite Str. 26a, entlang der westlichen Grenze
der Flurstiicke 139/88 zum Flurstiick 187 und 190. Von der 6stlichen Kante
des Gebaudes Uppstall 4a lUber das Flurstick 186 bis zur Grenze des
Flurstiicks 173.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf basiert auf folgenden Vorplanungen:

Der Geltungsbereich der 4. Anderung liegt im Bereich der Erhaltungssatzung Altstadt
(Zone A) in der Fassung vom 19.06.1991 und ist auch Bestandteil der Gestaltungs-
und Werbesatzung ,Altstadt/Bahnhofsvorstadt" der Hansestadt Stendal in der Fassung
der Bekanntmachung vom 01.12.2010.

Des Weiteren liegt der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.
11/91 ,Uppstall“ im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 51/10 ,Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Hansestadt Stendal“. Inhaltlich
ergeben sich fir die Festsetzung des Entwurfs der 4. Anderung jedoch keine
Anderungen.

2.2 Erlauterung der Anwendung nach § 13 a BauGB

Das Verfahren zur Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/91
,Uppstall“ wird unter Anwendung des § 13 a Baugesetzbuch durchgefiihrt, da es sich
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt.

Im Geltungsbereich sind aufgrund seiner Lage innerhalb der historischen Altstadt von
Stendal MalRnahmen der Innenentwicklung vorgesehen. Aus diesem Grunde darf das
Verfahren zur Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt werden.

Entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB dient der Bebauungsplan zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplante Neubebauung auf dem
Grundstuck Breite StralRe 24 und der flachenmafRigen Reduzierung der o6ffentlichen
Stellplatzanlage im Geltungsbereich.

Die GroRe des Geltungsbereichs der 4. Anderung des Bebauungsplangebiets liegt mit
6.000 m? unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m?.

Des Weiteren kann angenommen werden, dass vom Entwurf des Bebauungsplans
keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgehen.

Die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne des § 2 a BauGB ist nicht erforderlich.
Eine allgemeine Pflicht zur Vorpriufung gemafl § 3 ¢ Abs. 1 Satz 1 UVPG besteht aus
den oben genannten Griinden nicht.

Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB.

Seite 4 von 13



Hansestadt Stendal )
Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11/ 91 ,Uppstall* - 4.Anderung Stand: Mai 2016

2.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ,Stadt Stendal” ist seit dem 03.11.1999 rechtswirksam. Der
Flachennutzungsplan stellt den Bereich entlang der Breiten Stralle als gemischte
Bauflache (M) dar. Der 6stliche Teil des Geltungsbereichs der 4. Anderung Nr. 11/91
,2Uppstall“ ist im FNP als Wohnbauflache dargestellt. Mit der 2. Berichtigung des
Flachennutzungsplans, wirksam am 08.04.2009, wurde die Flache im Geltungsbereich
als gemischte Bauflache dargestellt. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans
gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist somit nicht erforderlich.

24 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 11/91 ,Uppstall“ ist am 15.04.1998 in Kraft getreten. Die 1.
Anderung ist am 28.01.2009 in Kraft getreten. Die 2. Anderung ist mit der
Bekanntmachung am 08.04.2009 rechtsverbindlich. Die 3. Anderung des
Bebauungsplans betrifft keine Flachen im Geltungsbereich der 4. Anderung und ist
somit nicht zu bertcksichtigen.

25 Lage im Stadtgebiet, stadtebauliche Struktur, Nutzungsstruktur

Das ca. 0,60 ha grolte Bebauungsplangebiet liegt im nordostlichen Bereich der
Altstadt innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Altstadt-Stendal®.

Das Bebauungsplangebiet ist Bestandteii des Denkmalbereichs und des
archaologischen Flachendenkmals der Altstadt von Stendal gem. § 2 Abs. 2 (2) und
(4) DenkmSchG LSA. Innerhalb des Quartiers befinden sich Baudenkmale geman § 2
Abs. 2 (1) DenkmSchG LSA.

Das Grundstlck Breite Stral3e 24 ist nach Abbruch der desolaten stralRenbegleitenden
Bebauung seit 1999 eine Baulicke. Im rickwartigen Teil befinden sich zwei
eingeschossige Schuppen, die im Zuge der anstehenden Neubebauung abgerissen
werden. In der Breiten Stral3e ist die geschlossene Bauweise stadtebaulich pragend.
Die Geschossigkeit bewegt sich zwischen 2 und 4 Geschosse in der naheren
Umgebung der Breiten Stral’e. Eine Teilflache im noérdlichen Teil des Geltungs-
bereichs wurde im Zuge einer BaumalRnahme 0stlich des Grundstlcks Breite Stralte
29 (Ausbau eines Werkstattgebdudes zu Wohnzwecken) von dem ehemaligen
Flurstick 137/91 (heute Flurstick 188) an die privaten Bauherrn veraulert (siehe
Liegenschaftsausschuss DS 751 vom 18.11.2013). Das Flurstick 189 fur die
Errichtung der offentlichen Parkflache ist unbebaut, die Ostliche Teilflache ist mit
Brombeerbewuchs Uberwuchert.

2.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke im Plangebiet befinden sich zum Uberwiegenden Teil in Privat-
eigentum. Die Flursticke 173 und 189 direkt angrenzend an die im Jahr 2012 neu
hergestellte ErschlieBungsachse vom Uppstall, befinden sich im Eigentum der
Hansestadt Stendal und wurden zum Zwecke der Herstellung der offentlichen
Stellplatzanlage nebst Erschlielung von privaten Eigentiimern mit
Stadtebauférdermitteln erworben.
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2.7 VerkehrserschlieBung/Stellplatzsituation

Die ErschlieBung des Planungsgebiets fir den Individualverkehr erfolgt Uber die
vorhandenen StralRen, die Breite Stralie aus westlicher Richtung und Uber die nérdlich
neu hergestellte ErschlieBungsachse, ausgehend von der Stralle Uppstall, sowie Uber
die offentliche Stellplatzanlage (Bruchstral’e) der Hansestadt Stendal. Die Verbindung
von der Strale Uppstall bis zur Geltungsbereichsgrenze der 4. Anderung wurde mit
Stadtebauférdermitteln bereits hergestellt.

Der nach den Festsetzungen der 2. Anderung des B-Plans Nr. 11/91 ,Uppstall®
geplante offentliche Parkplatz im Nordwesten des Geltungsbereichs liegt in
unmittelbarer Nachbarschaft des Senioren Wohn- und Pflegeheims der Johanniter
sowie des Wohngebaudes Uppstall 4a. Die Festsetzung der Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung offentlicher Parkplatz wurde aus der 2. Anderung des
Bebauungsplans Ubernommen. Die damalige GroRe des Parkplatzes lieR bereits
darauf schlieRen, dass die Nutzung im Tageszeitraum nicht zu Konflikten mit der
Nachbarschaft fihren wirde. Fir die Nachtstunden sollte der Parkplatz nicht mehr der
Offentlichkeit zur Verfligung stehen, sondern nur von den Bewohnern zum Abstellen
ihrer Pkw genutzt werden. Nach Geschaftsschluss zwischen 18:00 und 20:00 Uhr wird
die Stellplatzanlage von der Offentlichkeit kaum noch genutzt werden. Lediglich durch
die Nutzung des Parkplatzes durch Besucher des in der Nahe liegenden Kinos kénnte
es in den spaten Abendstunden zu Stérungen fuhren. Um dies zu vermeiden, wurde
empfohlen, den Parkplatz nur noch fiir Bewohner der unmittelbaren Umgebung zu
offnen und der Offentlichkeit in diesem Zeitraum zu verwehren. Dies kénnte mit einer
Schranke erfolgen, die frih gegen 6:30 Uhr gedffnet und gegen 21:00 Uhr
geschlossen wird, wahrend die Parkberechtigten einen Schlissel fur die Schranke
erhalten. Dies liel3e sich auch elektronisch durch eine Zeitschaltuhr regeln. Mit dieser
Maflnahme kann die Nachtruhe fiir das Senioren Wohn- und Pflegeheim gewahrleistet
werden.

Da im Vergleich zu der FlachengroRe, die mit der 2. Anderung des B-Plans
festgesetzten offentlichen Stellplatzanlage nunmehr eine Flachenreduzierung vorge-
sehen ist, wird davon ausgegangen, dass keine Larmkonflikte durch die &ffentliche
Nutzung der verkleinerten Stellplatzanlage mit ca. 15 zu realisierenden Stellplatze
verbunden sind.

Der private Stellplatzbedarf kann auf den privaten Grundsticken gedeckt werden.
Planungsrechtlich soll die Anlage von Stellplatzen auf den privaten Grundstiicken im
Geltungsbereich ermdglicht werden. Die ErschlieBung der privaten Stellplatze der
Grundstlicke Breite Stral’e 23 und 24 soll tiber den 6ffentlichen Parkplatz Bruchstralie
(Flursttick 68/6) erfolgen.

Eine eventuell zu planende Feuerwehrzufahrt fir den auf den &stlichen
Grundstucksteil zur errichtenden Neubau mit 5 Wohneinheiten, soll Uber die Breite
Stralde erfolgen. Hierzu ist eine Toreinfahrt mit einer Durchfahrtshéhe von mindestens
4 m in dem zu planenden Neubau zur Baultuckenschlielung vorzusehen.

2.8 Baugrund, Altlastenverdachtsflachen und Bodenfunde

Die Innenstadt Stendals liegt zu einem grofRen Teil im Bereich der Uchteniederung.
Das Bebauungsplangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen
sowie Hochwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebieten.

Die Versickerung des Regenwassers erfolgt auf den privaten Freiflachen. Die

Versickerung des Regenwassers der offentlichen Stellplatzanlage erfolgt in den
unversiegelten Randbereichen.
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Altlastenverdachtsflachen i
Innerhalb des Geltungsbereichs der 4. Anderung sind keinerlei Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Aufgrund dessen, dass sich das Planungsgebiet im Bereich des archaologischen
Flachendenkmals der Stendaler Altstadt befindet, ist mit archdologischen Funden zu
rechnen. Tiefbaumallinahmen missen archaologische Untersuchungen vorangehen.
Art, Dauer und Umfang der Untersuchungen sind rechtzeitig mit der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir Denkmalpflege des Landes
Sachsen-Anhalt abzustimmen. Entsprechende Bedingungen und Hinweise, die bei
Baumallinahmen zu beachten sind, befinden sich im Anschluss an die textlichen Fest-
setzungen.

2.9 Vegetationsbestand

Die naturrdumliche Ausstattung des Bebauungsplanbereichs der 4. Anderung ist stark
durch die Lage im historischen Stadtkern gepragt. Die Bodenverhaltnisse wurden vor
allem durch die Bautétigkeiten der vergangenen Jahrhunderte verandert.

Aus diesen Griinden sind im Untersuchungsraum keine naturnahen oder natirlichen
Strukturen mehr vorhanden, die es insgesamt zu erhalten gilt.

Vorhandene wertvolle Biotopstrukturen sind im Geltungsbereich der 4. Anderung nicht
vorhanden.

Das Grundstick Breite Strale 24 ist von Bewuchs nahezu befreit und fir eine
Bebauung vorbereitet. Es befinden sich keine zu schitzenden Baume auf dem
Grundstuick.

Die beiden zu erhaltenden Baume im Geltungsbereich wurden aus der 2. Anderung
des Bebauungsplans GUbernommen. Die an der dstlichen Grenze des Grundstiicks
stehende Stechpalme (llex) bedarf einer umfassenden Pflege zur Erhaltung des
Baumes.

210 Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)

Die Versorgung mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Leitungen der Breiten
Stralle gewahrleistet. Fir die geplante Neubebauung im d&stlichen Teil des
Grundstucks Breite Stralte 24 mussen die Leitungen uber einen neu herzustellenden
Hausanschluss herangefihrt werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung fir den Bestand sind durch den Anschluss an die
vorhandene Kanalisation im 6ffentlichen Stralenraum der Breiten Strale gesichert.
Fir die Neubebauung missen ebenfalls die Leitungen verlangert werden.

Die Oberflachenentwéasserung soll auf den eigenen Grundsticken erfolgen. Das
Niederschlagswasser der Dachflache, der stralRenbegleitenden Bebauung, kann Uber
den Regenwasserkanal der Breiten Strale abgefihrt werden. Die Regenent-
wasserung der o6ffentlichen Stellplatzanlage kann in den Seitenrdumen der Stellplatze
in Mulden gesammelt werden. Bei der Herstellung der Stellplatzanlage soll eine
wasserdurchlassige Befestigung gewahlt werden. Die weiteren Moglichkeiten der
Versickerung werden im Rahmen der Planung des Ausbaus gepriift. Ziel sollte dabei
sein, die Niederschlagswasser weitestgehend vor Ort zu belassen und zu versickern.

Die Stromversorgung ist (iber die Breite Stralle gesichert. Uber die Strale Uppstall
kénnen Leitungen fur die Beleuchtung herangefuhrt werden. .
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Anlagen zur Photovoltaik sollten im gesamten Geltungsbereich méglich sein. Die
Regelungen hierzu werden in der Gestaltungs- und Werbesatzung ,Altstadt und
Bahnhofsvorstadt® getroffen.

Die Warmeversorgung kann durch Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz im
offentlichen Strallenraum der Breiten Stralle (Fernwarme) erfolgen. Alternative Ver-
sorgungsmaoglichkeiten mit regenerativen Energien (z. B. Pellets-Heizungen, Warme-
pumpe oder solarthermische Anlagen) kénnen im gesamten Geltungsbereich zum
Einsatz kommen.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen.

Die  Mullentsorgung  erfolgt Uber die jeweils zustandigen  privaten
Entsorgungsunternehmen auf Veranlassung des Landkreises Stendal. Die
Mullentsorgung fur den Neubau mit den geplanten 5 Wohneinheiten auf dem
Grundstlick Breite Stralte 24 sowie des sldlich angrenzenden Grundstiicks, hat tber
die Breite Stral’e zu erfolgen.

3. Entwicklung der Planungsiiberlegungen/Stadtebauliches Konzept
Generelle Ziele der Planung

Ausgehend von der Bestandserhebung ergeben sich fir das stadtebauliche Konzept
folgende wesentliche Planungsziele:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Neube-
bauung des Grundsticks Breite Strale 24 auf den 6&stlichen
Grundsticksflachen.

- Herausnahme der 3 m breiten offentlichen Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Ful- und Radweg Uber das Grundstick Breite
StralRe 24 in den Blockinnenbereich fihrend, aus dem Bebauungsplan.

- Erweiterung der baulichen Voraussetzungen flr die geschéftliche
Entwicklung.

- Reduzierung der FlachengréRe der offentlichen Verkehrsflache mit der

Zweckbestimmung offentliche Stellplatzanlage und Beschrankung auf
die Flurstucke 189 und 173.

4. Begriindung und Abwéagung einzelner Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Kerngebiete MK 1 und MK 2

Die Festsetzung MK 1 wurde aus dem rechtsverbindlichen Ursprungsbebauungsplan
unverandert Ubernommen. Die Flache des Mischgebiets Ml 5 des Ursprungsbe-
bauungsplans wird neu als Kerngebiet (MK2) festgesetzt. Dies entspricht zum einen
dem vorgefundenen stadtebaulichem Bestand entlang der Breite Stralle als eine der
Einkaufsstraf’en in der Hansestadt Stendal. Die Hansestadt Stendal ist bestrebt, eine
Vielfalt von Handels- und Dienstleistungseinrichtungen im Altstadtbereich zu sichern
bzw. anzusiedeln. Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten wurde aus dem
Ursprungsbebauungsplan ebenfalls unverandert Gbernommen und soll klnftig fur
beide Kerngebietsbereiche gelten.
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Die  Festsetzung der  Grundflachenzahl wurde im  Vergleich  zum
Ursprungsbebauungsplan von 0,8 auf 1,0 angehoben, da in der bestehenden
Einzelhandelsstruktur eine Uberschreitung der GRZ von 0,8 im Bestand, wie z. B.
Breite Str. 23 zu verzeichnen war. Stadtebauliches Ziel ist eine weitere Attraktivitats-
steigerung fur die Ansiedlung von potentiellen Einzelhandels- und Dienstleistungsein-
richtungen an dem Standort Breite Stralle 24.

Die Zahl der Vollgeschosse und die geschlossenen Bauweise orientieren sich an dem
stadtebaulichen Bestand der Umgebungsbebauung.

Mischgebiet Ml 1

Die Festsetzung eines Mischgebiets mit der GRZ von 0,8 und der offenen Bauweise
wurde aus der rechtsverbindlichen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/91
LSuppstall“ unverandert flir den 0&stlichen Teil des Grundstlcks Breite Stralle 24
Ubernommen.

Die Festsetzung ,Hausgarten® in der rechtsverbindlichen 2. Anderung des
Bebauungsplans wurde flr das Grundstiick, Breite Stralle 24, herausgenommen. Auf
der ostlichen Teilflache ist eine Flache flir Nebenanlagen zur Errichtung von privaten
Stellplatzen, Carports oder Garagen festgesetzt, um den Stellplatzbedarf fir die
Neubaumaflnahmen abdecken zu kénnen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird in den Kerngebieten MK1 + 2, dem
stadtebaulichen Bestand der Umgebungsbebauung folgend, mit einer GRZ von 1,0
festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) des Kerngebiets MK1 wurde dem rechts-
verbindlichen Ursprungsbebauungsplan entnommen und auf das Kerngebiet MK2
ausgedehnt.

Fir das Mischgebiet wurde die GRZ von 0,8 der 2. Anderung des Bebauungsplans
entnommen und neu fur das vergréRerte Mischgebiet MI1 festgesetzt. Die Moglichkeit
der Uberschreitung der GRZ entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,6 fur
Mischgebiete bis zu 50 % ist darin eingerechnet. Fir das Mischgebiet MI2 wurde die
GRZ auf 0,6 festgesetzt, um ausreichend Spielraum fir eine Neubebauung zu
ermaoglichen.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich grundstiicksbezogen durch die
mit Baugrenzen und Baulinien festgesetzten tberbaubaren Flachen in Verbindung mit
der festgesetzten Grundflachenzahl sowie der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
bzw. die festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GH). Die Ausnutzung ist daher,
bezogen auf die zugehdrigen Grundstiicke, ausreichend bestimmit.

Im Kerngebiet MK1 ist aufgrund des Gebaudebestands der stadtebaulichen
Umgebung eine Dreigeschossigkeit festgesetzt. Diese Festsetzung wurde aus dem
Ursprungsbebauungsplan tbernommen. Zum Blockinnenbereich (MK 2 und MI1)
wurde fur die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, ein Geschoss niedriger
gewahlt, als die der strallenbegleitenden Bebauung. Damit wird auf den vorhandenen
Gebaudebestand reagiert und eine Abstufung zum Blockinnenbereich vorgenommen.

Im Bereich des Mischgebiets Ml 1 ist die Gebaudehdhe (GH) auf 9,00 m begrenzt. Bei
der zweigeschossigen Bebauung ist die Errichtung eines Dachgeschosses maoglich,
sofern die Grundflache des Dachgeschosses 2/3 der darunterliegenden Grundflache
nicht Gberschritten wird (§ 87 BauO LSA).
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4.3 Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise in den Kerngebieten MK 1 und 2
entlang der Breiten Stralle entspricht der vorhandenen stadtebaulichen Struktur im
Gefluge der Altstadt bzw. der stadtebaulichen Absicht, geschlossene Blockrand-
bebauung zu erhalten. Die Festsetzung wurde aus dem bestehenden Ursprungsbe-
bauungsplan Gbernommen. Die Festsetzung einer offenen Bauweise im Mischgebiet
MI wurde der 2. Anderung des Bebauungsplans entnommen.

Aufgrund der Herausnahme der Festsetzung der offentlichen Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Ful3- und Radweg im Grundstlicksbereich Breite Stralle 24 aus
dem Ursprungsbebauungsplan und der 2. Anderung mussten die (berbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen neu festgesetzt werden.

Die Festsetzung der Baulinie auf der westlichen Grundstlcksgrenze zur Breiten
Stralle Nr. 24 sichert den historisch begriindeten stadtebaulichen Verlauf der
Bebauung und wurde aus dem bestehenden Ursprungsbebauungsplan dbernommen.

Die durch Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Grundstlcksflache der Mischgebiete
MI1 und MI2 ergeben sich von der 6stlichen Grenze des Kerngebiets bis zur 6stlichen
Begrenzung durch die festgesetzte Baugrenze. Der sich daran 6stlich anschlieRende
Bereich ist keine Uberbaubare Grundsticksflache.

Im Bereich der bestehenden 6stlichen Bebauung der Breite Stralze 26a missen inner-
halb der Uberbaubaren Grundstickflachen der Nr. 24 Abstandsflachen eingehalten
werden. Aufgrund einer bauordnungsrechtlich bestehenden Baulast fir die Errichtung
des Gebaudes Breite Strale 26a (Flurstick 128) hat der Eigentimer des
benachbarten Grundsticks Breite Str. 24 die Einhaltung der Abstandsflache von 3,0 m
als Baulast Ubernommen. Daraus folgt, dass die Abstandsflichen des auf die
Grundstlicksgrenze gebauten Gebaudes Nr. 26a, auf dem Grundstlick liegen. Fir den
geplanten o6stlichen Neubau auf dem Grundstick Nr. 24, sind ebenfalls 3,0 m
Abstandsflache einzuhalten. Da sich die Abstandsflachen nicht Uberdecken durfen,
muss der geplante Neubau in gréRerem Abstand von der bestehenden Bebauung Nr.
26a errichtet werden.

4.4 Verkehrsflachen, Stellplatze, Garagen, Carports

Die Festsetzung einer Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,6ffentlicher
Parkplatz, wurde aus der 2. Anderung des B-Plans, jedoch nur fir die Flurstiicke 189
und 173, Ubernommen. Die Flache fir den offentlichen Parkplatz wurde in der
FlachengréRe auf nur noch ca. 620 m? deutlich reduziert. Grundlage war hierfur der
VeraulRerungsbeschluss des Liegenschaftsausschuss vom 18.11.2013 (DS 751) Die
restliche sudlich angrenzende Flache wird als Mischgebiet neu festgesetzt.

Die in der Flache reduzierte Stellplatzanlage ermdglicht nunmehr nur noch die
Errichtung von ca. 15 o6ffentlichen Stellplatzen auf dem Flurstiicken 189 und 173. Die
Flache wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz,
auf der Grundlage der 2. Anderung des B-Plans festgesetzt. Die Zufahrt in den
Blockinnenbereich vom Uppstall aus, in Richtung der 6ffentlichen Parkflache ist in
einer Gesamtbreite von 5,0 m herzustellen.

In dem rlckwartigen 6stlichen Teil des Grundstiicks Breite Stralte 24, sind Flachen fur

Stellplatze, Carports und/oder Garagen festgesetzt, die fur die Eigentimer und Mieter
der jeweiligen Bebauung genutzt werden sollen.
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4.5 MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

Durch die unter der Ziffer 5 aufgeflhrten textlichen Festsetzungen sollen die im
Bebauungsplanentwurf der. 4. Anderung vorgesehenen Eingriffe im Planungsgebiet
minimiert bzw. ausgeglichen werden.

Durch die Festsetzung der zu erhaltenden Baume in der Planzeichnung sollen diese in
ihrem Bestand gesichert werden.

In dem Baugebiet MI 1 sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen
so festgesetzt, dass auch unversiegelte Flachen bestehen bleiben kdnnen. So ist eine
Bebauung der Flachen und eine unkontrollierte Ausweitung der Stellplatze nicht
moglich, sondern flachenmallig durch entsprechende Umgrenzung festgesetzt.

Die vorhandene Vegetation ist bei Abgang in der Weise zu ersetzen, dass der
Eindruck einer privaten Grunflache bestehen bleibt. Vorhandener Baumbestand soll
erhalten bleiben bzw. mit Arten der Artenliste A ersetzt werden. Weitere grinord-
nerische Festsetzungen betreffen die privaten Grundstiicke und die Stellplatze. Es
wird die Erhaltung und Pflanzung von Baumen festgesetzt sowie die Oberflachen-
gestaltung fir die Errichtung von Stellplatzen verbindlich geregelt.

5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans
5.1 Auswirkungen der Planung beziiglich gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse/lImmissionsschutz

Mit dem Entwurf des Bebauungsplans wird das Angebot an attraktivem
innerstadtischem Wohnraum erweitert. Bedingt durch die bestehende Baulast zu
Gunsten des Gebaudes Breite Str. 26 a und der festgesetzten offenen Bauweise im
Ostlichen Teil des Plangebiets, ist ein hinreichender Abstand der geplanten
Neubebauung zum bestehenden Gebaude Breite Str. 26 a (6,0 m) gegeben, sodass
keine Konflikte entstehen und gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben. Eventuell
negative Einflisse auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, vor allem in
Hinsicht auf Larmbelastungen durch die Nutzung der offentlichen Stellplatzanlage
,Bruchstral’e“ ergeben sich nicht. Die Immissionsgrenzwerte werden im gesamten
Gebiet fur den Tages- und Nachtzeitraum eingehalten.

5.2  Auswirkungen der Planung auf die Erhaltung des Ortsbildes und den
Denkmalschutz

Das Bebauungsplangebiet ist wesentlicher Bestandteil des Denkmalbereichs der
Stendaler Altstadt. Einzeldenkmale befinden sich nicht im Geltungsbereich der 4.
Anderung des Bebauungsplans.

Das Plangebiet liegt im Gebiet der Erhaltungssatzung und der Gestaltungs- und
Werbesatzung der Hansestadt Stendal. Bei der baulichen Gestaltung von
Bauvorhaben muss die Gestaltungs- und Werbesatzung ,Altstadt / Bahnhofsvorstadt®
beachtet werden, um die Erhaltung des schutzenswerten Ortsbilds zu sichern.

Die Festsetzungen, wie die Bauweise, die durch Baulinien und Baugrenzen definierten
Baufelder sichert entlang der Breiten Strale, dass sich eventuelle Bauvorhaben
hinsichtlich Art und MalR der baulichen Nutzung in die Gesamtstruktur des Quartiers
einfugen mussen. Die Dachform kann jedoch nicht verbindlich festgesetzt werden. Die
zu beachtenden Hinweise und Auflagen zum Denkmalschutz sind im Anschluss der
textlichen Festsetzungen aufgefuhrt und bei kiinftigen Baumalinahmen zu beachten.
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5.3 Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde die vorhandene Situation erfasst und
bewertet.

Bei der Umsetzung der Planung entstehen folgende Eingriffe:

- Versiegelung des Grundsticks Breite Strale 24 im Bereich der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen und Errichtung der Stellplatze auf dem
Ostlichen Grundstuicksteil.

- Errichtung der Stellplatze auf den Flursticken 173 u. 189.

Durch die innerstadtische Lage wird eingeschatzt, dass die Schutzgiter Mensch,
Tiere, Pflanzen von der Planung nicht bzw. kaum betroffen sind.

Durch die SchlieBung der Baulucke ergeben sich keine negativen Beeintrachtigungen
auf das Schutzgut Boden, da die Flache vormals mit Gebauden bebaut war.

Zum Ausgleich dieser Eingriffe sind die textlichen Festsetzungen der Ziffern 4 und 5
zu beachten und entsprechende Ausgleichspflanzungen vorzunehmen.

Sollten Ausgleichspflanzungen auf einem Grundstick nicht moglich sein, muss die
Realisierung aufllerhalb des Geltungsbereichs der 4. Anderung vorgenommen werden.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB
handelt und die Uberbaubare Grundflache weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, ist
die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne des § 2 a BauGB nicht erforderlich.

5.4 Auswirkungen der Planung auf den Verkehr

Die geplanten Festsetzungen des Entwurfes der 4. Anderung des Bebauungsplanes
haben keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr. Die wesentlichen
ErschlieRungsflachen im Geltungsbereich der 4. Anderung wurden bereits bis auf die
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache, fertiggestellit.

5.5. Kosten und Finanzierung
Aus dem Verfahren der 4. Anderung heraus, ergeben sich direkt keine Kosten. Die

Herstellung der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache wird
aus Stadtebauférdermitteln zum Zeitpunkt der Realisierung finanziert werden.

6. Flacheniibersicht
Planungsgebiet / Geltungsbereich ca. 6.000 m 100,00 %
Mischgebiet 1 (MI1) ca. 2130 m? 35,50 %
Mischgebiet 2 (MI2) ca. 2.596 m? 43,27 %
Kerngebiet 1 (MK1) ca. 340 m? 5,67 %
Kerngebiet 2 (MK2) ca. 314 m? 5,23 %
Offentliche Verkehrsflache: Parkplatz ca. 620 m? 10,33 %

Hansestadt Stendal, Mai 2016
Planungsamt

Klaus Schmotz
Oberbirgermeister
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Anhang:

Pflanzliste

Artenliste A

Mindestens dreimal verpflanzte Hochstdmme mit einem Stammumfang von 14 - 16 cm:

Acer platanoides

Aesculus hippocastanum ,Baumannii"
Fagus sylvatica ,Atropunicea’.
Platanus acerifolia

Quercus palustris

Quercus petraea

Quercus robur

Tilia cordata

Carpinus betulus

Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet'
Prunus padus

Salix purpurea

Sorbus aucuparia

Juglans regia

Spitzahorn
RoRkastanie
Blutbuche
Platane
Sumpf-Eiche
Trauben-Eiche
Stiel-Eeiche
Winterlinde
Hainbuche
Rotdorn
Traubenkirsche
Purpurweide
Eberesche
Walnuss

Stand: Mai 2016

Des Weiteren Obstgehdlze in einheimisch bewahrten Sorten als Hochstdmme und weitere
Kulturvarietaten fremdlandischer Gehdlze, die geeignet flir stadtische Sonderstandorte sind.
Heimische Arten sollen den Grundstock der Bepflanzung bilden und sind in der Liste

hervorgehoben.

Artenliste B

Mindestens zweimal verpflanzte Gehdlze in Strauchqualitat:

Buxus sempervirens

Cornus mas

Cornus sanguinea

Cosylus avellana

Forsythia x intermedia
Hydrangea paniculta 'Grandif.'
Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius Europ.
Ribes sanguineum

Rosa spec.

Salix caprea

Salix purpurea

Syringa vulgaris

Buchsbaum
Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
Hasel

Forsythie
Gartenhortensie
Rote Heckenkirsche
Pfeifenstrauch
Johannisbeere
div. Rosenarten
Salweide

Purpurweide
Flieder

Die einheimischen Arten bzw. als mittlerweile einheimisch geltende Arten sind hervorgehoben.
Die Artenliste kann durch entsprechende, standortgerechte und einheimische Arten ergénzt werden.
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