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1 Gegenstand der Planung

1.1 Ubersicht

Die Hansestadt Stendal ist Kreisstadt des Landkreises Stendal und liegt in der siidostlichen Alt-
mark. Zur Hansestadt Stendal gehoren heute neben dem zentralen Stadtgebiet 18 Ortschaften und
29 Ortsteile. Insgesamt leben hier ca. 40.900 Menschen (Stand 2016).'

Die Hansestadt Stendal hat eine verkehrstechnisch giinstige Anbindung. Sie liegt an der Bundes-
stralBe B 189, die von Wittenberge nach Magdeburg verlduft und an der Bundesstral3e B 188, die
von Rathenow nach Gardelegen fiihrt. Neben den Bundesstraf3en ist die Hansestadt Stendal der
wichtigste Schienenpersonennahverkehrsknotenpunkt im Norden von Sachsen-Anhalt. Hier
kreuzen sich die Bahnstrecken von Berlin nach Wolfsburg und von Schwerin nach Magdeburg.

1.2 Planungsanlass und Erfordernis

Der Hansestadt Stendal liegt eine Anfrage zur Bebauung eines Grundstiickes in der Tangermiin-
der Strafle vor. Beim Antragsteller handelt es sich dabei um die Eigentiimer des benachbarten
Grundstiickes, die dort ein Autohaus mit Werkstatt betreiben. Die Flidchen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes befinden sich ebenfalls in Eigentum des Autohausbetreibers. Es ist beab-
sichtigt, hier fiir die Familie Wohnbebauung anzusiedeln, um moglichst kurze Wege zwischen
der Arbeit und dem Wohnen zu ermoglichen. Weiterhin ist so eine bessere Beaufsichtigung des
Betriebsgeldndes moglich, da die rdumliche Néhe vorhanden ist.

Durch die Ansiedlung von Wohnbebauung in diesem Bereich erfolgt teilweise eine Anpassung
an die Bebauung in der Umgebung und die Neugestaltung einer zum Teil ungenutzten Flédche,
die auch ein eingetragenes Biotop aufweist. Es ist beabsichtigt, das Plangebiet moglichst kurz-
fristig fiir eine Bebauung zu Wohnzwecken vorzubereiten.

Um die geplante Wohnnutzung realisieren zu konnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Der Bebauungsplan ermoglicht geméfl § 13b BauGB eine Einbeziehung von Au-
Benbereichsflichen, die kleiner als 10.000 m? sind und an den Innenbereich nach § 34 BauGB
grenzen, in diesen Innenbereich einzubeziehen. Der Planbereich ist im Flichennutzungsplan der
Hansestadt Stendal als Teil einer gemischten Baufldche ausgewiesen.

Der zu iiberplanende Bereich betrifft den Wohnanteil einer gemischten Bauflache. Demzufolge
erfolgt im Bebauungsplan die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet. Die Grundkonzeption
des Flachennutzungsplans bleibt hierbei unbertihrt.

1.3 Planungsziele

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 der
BauNVO. Hier ist die Bebauung mit Einfamilienhdusern (maximal 2 Stiick) vorgesehen, um die
konkrete Nachfrage nach Wohnen am Arbeitsplatz decken zu kdnnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll der ungenutzte Bereich hinter der vorhandenen
Bebauung weiter verdichtet werden. Dies wird hier durch die Umnutzung des Gebietes ange-
strebt.

"HOPENER 2017
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2. Lage und Beschreibung des Plangebietes

21 Lage, GroRBe und Topographie

Das Plangebiet liegt im siidlichen Bereichs des Stadtzentrums von Stendal. Es befindet sich
westlich der Tangermiinder Strale und nordlich der Gleisanlagen der Strecke Magdeburg-
Rathenow. Das Grundstiick grenzt direkt an die Gleisanlagen der Deutschen Bahn an.

Das Gebiet besitzt durch die Angrenzung an die Tangermiinder Strafle eine verkehrsgiinstige
Anbindung.

Die Grof3e des Plangebietes betrdgt ca. 0,8 ha. Das Geldnde des Plangebietes weist nur sehr ge-
ringe Hohenunterscheide auf. Die groBite Ausdehnung betrédgt in nordsiidlicher Richtung ca. 120
m und in westOstlicher Richtung ca. 70 m.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Gemarkung Stendal,
Flur 17. Die Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche StraBennetz erfolgt tiber die bereits
vorhandene befestigte Strafle, die direkt an die Tangermiinder Strafle anschliet. Eine weitere
Anbindung ist nicht vorgesehen.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

¢ im Norden durch die siidliche Grenze der Flurstiicke 1066, 1084, 1078 und 1083, die zum
Teil zweigeschossig bebaut sind und gewerblich z.B. als Autohaus genutzt werden,

¢ im Osten durch die westliche Grenze der Flurstiicke 1075 (Straenverkehrsfliche; Tanger-
miinder Straf3e), 1073 genutzt als Parkplatzflidche, 1070 genutzt als Gartenflache;

¢ im Siiden durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn auf dem Flurstiick 170;

¢ 1m Westen durch die Ostliche Grenze des Flurstiickes 18/2, welches als Gartenfliche zur
Wohnbebauung auf dem Flurstiick 15/2 gehort.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke:
Gemarkung Stendal, Flur 17,
Flurstiicke 1068, 1074 und 906/18

3 Ortliche und iiberértliche Planungen

3.1 Flachennutzungsplan/Verfahren (6rtliche Planung)

Fiir die Hansestadt Stendal liegt ein Flichennutzungsplan vor. In diesem ist der Bereich des
Plangebietes als Teil einer Mischbaufliche ausgewiesen. In einer gemischten Baufliche ist
Wohnen und nichtstorendes Gewerbe gleichermaf3en zuldssig. Der mit dem Bebauungsplan zu
iiberplanende Teil ist der Wohnbauanteil des Gesamtgebietes. Der Teil mit dem nichtstorenden
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Gewerbe ist belegt und bedarf derzeit keiner Uberplanung mittels Bebauungsplan. Die Grund-
konzeption des Flachennutzungsplanes bleibt dabei unberiihrt.

Der Bebauungsplan soll gemifB3 § 13 b BauGB entwickelt werden. Der § 13 b BauGB sieht die
Einbeziehung von AufBlenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren vor. Der Bebauungs-
plan kann fiir AuBBenbereichsflachen im Sinne des § 35 BauGB aufgestellt werden. Die Flachen
dieses Bebauungsplanes miissen sich unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ort an-
schlieBen. Im konkreten Fall des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Hinter der Tangermiin-
der Stra3e* schlieBen sich die Flichen direkt an, d.h., sie grenzen aneinander.

Ein Bebauungsplan fiir die Einbeziehung von AuBlenbereichsflichen gemill § 13 b BauGB ist
wie der Bebauungsplan der Innenentwicklung geméfl § 13 a BauGB an bestimmte Vorgaben
gebunden. Er darf unter anderem nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Dies trifft hier
zu, da bereits schon die Gesamtfliche des B-Plangebietes kleiner als 20.000 m? ist. Nach § 13b
BauGB darf die Grundfldche 10.000 m? nicht iiberschritten. Auch diese Forderung wird, mit ei-
ner Grundflache von ca. 8.000 m?, eingehalten. Es wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4, von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der Abgabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung
nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.

3.2 Vorbehaltsflachen

Es sind keine Vorbehaltsflichen vorhanden.

3.3 Landesplanung (uiberortliche Planung)

Fiir die Hansestadt Stendal gilt der Landesentwicklungsplan LSA 2010° und der Regionale Ent-
wicklungsplan Altmark’.

Fiir das geplante Vorhaben sind insbesondere folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung
relevant:

»4.2. G In der Planungsregion Altmark soll die Siedlungsstruktur und die Entwicklung der
wirtschaftlichen, infrastrukturellen, sozialen und kulturellen Verhéltnisse den Be-
diirfnissen einer schrumpfenden Bevélkerung angepasst werden.*

5.1.1. Z Die Stiarkung der zentralen Orte im ldndlichen Raum als Versorgungsschwerpunk-
te und Impulsgeber fiir die regionale Entwicklung ist vorrangig zu sichern.’

5.1.2.Z Bei allen Planungen und Maflnahmen zur Entwicklung der Siedlungsstruktur ist
auf die Bevolkerungsstruktur und —entwicklung zu achten sowie auf die daraus re-
sultierenden Auswirkungen auf die Ausweisungen von Wohnbauland.®

2 VERORDNUNG UBER DEN LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2010 DES LANDES SACHSEN-ANHALT VOM 16. FEBRUAR
2011, GVBL. LSA 2011,160.

3 REGIONALE PLANUNGSGEMEINSCHAFT ALTMARK O.J.

*EBD.S.7.

SEBD. S. 8.

SEBD.S.8.
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb von Siedlungsbereichen zwischen Wohn- und Gewerbe-
nutzung und den Gleisanlagen der Deutschen Bahn. Die Fliche ist bisher nur zum Teil genutzt
und wird durch die Umsetzung des B-Plans aktiviert. Durch die vorhandene private Strale und
den direkten Anschluss des Plangebietes an die Tangermiinder Stral3e ist eine ErschlieBung be-
reits vorhanden. Durch die geplante Nutzung im Innenbereich wird eine Freirauminanspruch-
nahme vermieden. Das Plangebiet schlief3t direkt an vorhandene Nutzungen an. Weiterhin wer-
den bisher nicht ausgeschopfte Entwicklungspotentiale durch Umsetzung des B-Plans genutzt.

4 Angaben zum Plangebiet

4.1 Gebaudebestand

Im Plangebiet befindet sich auf dem Flurstiick 1068 eine Garagenanlage. Der Garagenkomplex
genief3t Bestandsschutz. Die Garagen sind groftenteils vermietet. Weitere Hochbauten befinden
sich nicht im Plangebiet.

4.2 Bestand ErschlieBungsanlagen

Die beiden Flurstiicke 1074 und 906/18 bilden eine Wegeparzelle. Die Flurstiicke sind Teil der
befestigten privaten Verkehrsfliche. Gegenseitige Nutzungsrechte sind bereits jetzt vertraglich
gesichert.

In der befestigten privaten Verkehrsfldche sind Versorgungsanlagen fiir Strom, Wasser und Ab-
wasser vorhanden.

4.3 Derzeitige Nutzung

Die Flachen des B-Plangebietes wurden zum Zeitpunkt der Planaufstellung unterschiedlich ge-
nutzt. Das Flurstiick 1068 ist im Ostlichen Bereich mit dem Garagenkomplex bebaut. Der 6stli-
che Bereich des Flurstiickes wird auch durch die Zufahrt zu den einzelnen Garagen genutzt. Der
westliche Bereich des Flurstiickes wird als Garten genutzt.

Die beiden Flurstiicke 906/18 und 1074 als Wegeparzelle, werden derzeit als Zufahrt genutzt.

Auf dem Plangebiet befinden sich einige Baume, die die vorhandenen Nutzungen nicht beein-
trachtigen.

(Stand August 2017)
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4.4 Naturraumliche Bedingungen

441 Geologie

Das Plangebiet gehort zur pleistozdnen Talsandbildung des Weichsel-Glacials. Die Talsande
bedecken eiszeitliche Geschiebemergelablagerungen.’

442 Boden

Ein Bodengutachten liegt fiir diesen Bereich vom 08.05.2017 vor.
Daraus geht hervor, dass sich an eine ca. 0,8 m starke humose, tonige Sandschicht, sandige Ton-
schichten in steifer Konsistenz (Geschiebelehmschichten) anschlieBen.®

443 Grundwasser

Aus dem Bodengutachten geht hervor, dass sich in einer Tiefe ab ca. 1,7 bis 2,0 m unter Ober-
kante Geldnde, Schichtenwassereinfluss einstellt. Ab ca. 2,0 m unter Oberkante Geldnde, wurden
Ruhewasserstinde eingemessen.”

444 Oberflachenwasser

Im Plangebiet existieren keine offenen Wasserflachen.

445 Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

446 Larm

Das Plangebiet liegt am Rande einer gemischten Nutzung.

Stidlich des Planbereiches befindet sich die Bahnstrecke Magdeburg-Rathenow. Hier verkehrt
nur die Regionalbahn zur Personenbefoérderung. Der Bahnhof Stendal befindet sich in der Néhe,
so dass die Ziige schon mit geminderter Geschwindigkeit fahren. Es handelt sich hier um eine
Nebenstrecke der Bahn, auf der kein Fernverkehr stattfindet.

Giiterfernverkehr findet unregelméBig statt.

"BAUGRUND UND UMWELT GESELLSCHAFT mbH Ingenicurbiiro, S. 3.
8

EBD. S. 4.
? BAUGRUND UND UMWELT GESELLSCHAFT mbH Ingenieurbiiro, S. 4.

(Stand August 2017)
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Grundsétzlich wird darauf hingewiesen, dass gemil3 der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslirmschutzverordnung) durch die Deutsche Bahn
AG, keine weiteren LarmschutzmafBinahmen erforderlich werden. Auswirkungen, die durch Er-
schiitterungen und Verkehrsldrm eintreten konnen, sind ggf. bei der Planung zu beriicksichtigen.
Insbesondere gilt fiir Immissionen wie Erschiitterungen, Larmbelédstigungen, Funkenflug und
dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, der Ausschluss
jeglicher Anspriiche.

Die Bahnstrecke verlduft in Nachbarschaft des Verfahrensgebiets. Daraus resultierende Schiden
oder Beléstigungen (Risse, Erschiitterungen, Larm etc....) konnen der Deutschen Bahn AG nicht
zu Lasten gelegt werden. Ebenso ist auf die Geltendmachung von Abwehrmallnahmen nach §
1004 in Verbindung § 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die
durch den gewohnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden konnten, zu
verzichten.

Eine bestehende Bahnanlage bzw. Eisenbahnstrecke geniefit einen sogenannten ,,Bestands-
schutz" im Hinblick auf jegliche nachtrdglich entlang der Anlage errichtete Bebauung.

4.5 Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmale im Plangebiet direkt sind bisher nicht bekannt.

5 Planinhalt und textliche Festsetzung

5.1 Beschreibung des Gesamtprojektes

Die Fliche des B-Plangebietes umfasst ca. 0,8 ha. Es ist vorgesehen, den Planbereich als Wohn-
baufliache fiir die Bebauung mit Einfamilienhdusern und als private Griinflache zur Verfiigung zu
stellen. Die bisher als Wegeparzelle genutzte Flache soll auch weiterhin als private Zufahrt ge-
nutzt werden. Das Plangebiet grenzt direkt an die Tangermiinder Straf3e an.

Die bestehenden Nutzungen werden durch die Planungen nicht beeintrichtigt.

Am westlichen und siidlichen Rand des Plangebietes ist eine private Griinflache angeordnet. Sie
dient als Abgrenzung zum Bahngelédnde und kann als Ausgleich fiir die Versiegelungen genutzt
werden.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Ein Teil des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemil § 4 Abs. 2 BauNVO sind neben Wohngebéduden, die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe zulds-
sig. Die in Abs. 3 des § 4 der BauNVO aufgefiihrten Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-

(Stand August 2017)
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tige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen, sollen mit der entsprechenden textlichen Festsetzung ausgeschlossen werden. Dadurch
wird der zu erwartende Verkehr in dem Plangebiet auf ein Minimum reduziert und der Wohnge-
bietscharakter unterstrichen. Durch das Ausschlieen der Nutzungen bleibt fiir die angrenzenden
Wohngebdude mit ihren Gérten der Riickzugsort erhalten.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird hier durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, der
Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) vorgegeben.

Fiir den Bereich des allgemeinen Wohngebietes sind zwei Vollgeschosse zuldssig. Stadtebaulich
fiigen sich damit die neuen Gebédude in die Umgebung ein. Die angrenzende Bebauung in nordli-
cher Richtung ist ebenfalls zum Teil zweigeschossig.

Die Grundflichenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstiicksfliche zuldssig sind. Die Grundflichenzahl (GRZ) des allgemeinen Wohngebietes
ist auf 0,4 festgesetzt. Damit soll eine aufgelockerte Bebauung angepasst, an den vorhandenen
Stil in der Nachbarschaft entstehen. Die Versiegelung der Flachen soll moglichst geringgehalten
werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflidche je Quadratmeter
Grundstiicksfliche zuldssig sind. Die Geschossflachenzahl (GFZ) des allgemeinen Wohngebietes
ist auf 0,6 festgesetzt. Damit fiigen sich die neuen Gebdude harmonisch in die Umgebung ein.

54 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise wird als offene Bauweise (0) festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Ge-
biude jeweils mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Festlegung der Bauweise erfolgte in
Anlehnung an die vorhandene Bebauung in der Umgebung. Dadurch fiigen sich die neuen Ge-
biude stddtebaulich in den Bestand ein.

Die tiberbaubare Grundstiicksfliche wird durch die Festsetzung einer Baugrenze im Plangebiet
bestimmt. Es sind zwei Baufelder ausgewiesen worden, in denen jeweils die Gebédude errichtet
werden sollen. Die Baufelder sind jeweils 20 x 20 m gro3. Damit bleibt geniligend Spielraum fiir
die Gestaltung und Anordnung der Einfamilienhduser. Die festgesetzte Baugrenze darf durch
Gebédude oder Gebdudeteile nicht iiberschritten werden. GemiBl § 23 Abs. 3 BauNVO kann ein
Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal} zugelassen werden.

5.5 ErschlieBung

Das Plangebiet wird iiber die vorhandene private Verkehrsflache, die direkt an die Tangermiin-
der Strafle anschlieft, erschlossen. Es ist keine zusétzliche Verkehrsfliche notwendig. Die pri-
vate Strafle wird auch bereits jetzt fiir die Zufahrt zu den bestehenden Garagen und die Garten-
fliche genutzt.

(Stand August 2017)
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Der Anschluss an das Ver- und Entsorgungsnetz ist wie folgt gegeben:

¢ Trinkwasserversorgung: Ein Anschluss an das kommunale Netz ist in der Privatstralie vor-
handen, die wiederum an der Tangermiinder Stra3e angeschlossen ist.

¢ Stromversorgung: Leistungsfihige Stromleitungen befinden sich von der Tangermiinder
Stralle aus abgehend bereits in der privaten Strafle

¢ Abwasserentsorgung: Ein Anschluss an eine bestehende Schmutzwasserleitung in der
Tangermiinder Straf3e ist bereits vorhanden

¢ Loschwasser: Die Versorgung mit Loschwasser kann in diesem Bereich durch die vorhan-
denen Leitungen in der Tangermiinder Strafle abgesichert werden.

¢ Niederschlagswasser: Im vorliegenden Bodengutachten wird darauf hingewiesen, dass eine
schadlose Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstiick nicht méglich ist. Es wird da-
her eine Regenwassernutzung empfohlen. Dies kann zum Beispiel durch die Nutzung als
Brauchwasser oder fiir Beregnung umgesetzt werden. Als Alternative kann ein Anschluss an
die Regenwasserkanalisation vorgenommen werden. ,,Eine Ausbildung von Versickerungs-
anlagen in Anlehnung an DWA-A138 ist am Bebauungsstandort nicht mdglich, da der Ge-
schiebmergeluntergund als nicht ausreichend durchlissig anzusehen ist.«'°

¢ Gas: Ein Anschluss an die vorhandene Leitung in der Tangermiinder Stra3e ist moglich.

¢ Telekommunikation: Ein Anschluss an die vorhandenen TK-Linien ist moglich.

Die Wasserver- und Abwasserentsorgung hat zentral zu erfolgen. Die Anschluss- und Benut-
zungsbedingungen sind mit den jeweiligen Aufgabentrigern der 6ffentlichen Wasserver- und
Abwasserentsorgung abzustimmen.

Jegliche Inanspruchnahme oder Beeintrachtigung von Bahngeldnde - auch wihrend der Bauzeit -
ist auszuschlieBen. Dies gilt u.a. auch fiir die Lagerung von Baumaterialien, das Ablagern und
Einbringen von Aushub- oder Bauschuttmassen sowie die sonstige Nutzung von Eisenbahnfli-
chen fiir das Errichten oder Betreiben von baulichen Anlagen.

5.6 Naturschutzfachliche Betrachtungen

Der Bebauungsplan wird gemédl3 § 13 b BauGB als B-Plan der Einbeziehung von Auf3enbereichs-
flichen aufgestellt.

Es wird von einer formlichen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2
a, von der Abgabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs.
4 abgesehen.

Es wurde eine Eingriffsbewertung sowie eine artenschutzrechtliche Abschitzung'' vorgenom-
men. Diese Unterlagen liegen als Anlage der Begriindung bei.
In der Zusammenfassung heif3t es:

' BAUGRUND UND UMWELT GESELLSCHAFT mbH Ingenieurbiiro, S. 8.
' THU GEOLOGIE UND ANLAYTIK GMBH 2017.

(Stand August 2017)
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,»Als Kompensation fiir den Eingriff ist eine Aufwertung durch Liickenbepflanzung der direkt
westlich und stidlich der Baufelder gelegenen privaten gehdlzbestandenen Griinfliche vorgese-
hen (insgesamt 3.900 m?). Entsprechend dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt, kann der ge-
plante Eingriff in Natur und Landschaft flir die zunéchst geplante zeitnahe Bebauung des Bau-
feldes 1 vollstédndig vor Ort kompensiert werden.

Unter Bilanzierung des siidlich gelegenen Baufeldes 2, ergibt sich ein weitergehender Kompen-
sationsbedarf von 1.080 Wertpunkten. Spitestens mit der Baugenehmigung fiir das 2. Gebaude
(Baufeld 2), sind daher in Abstimmung mit dem Umweltamt Stendal weitergehende Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen durchzufiihren. Im Rahmen der vorliegenden Einschdtzung wurde bei-
spielhaft die Anlage einer Baum-Strauch-Hecke auf 120 m? Scherrasen bilanziert. "

Diese Fliachen liegen jedoch auBerhalb des B-Planbereiches. Sie sind durch einen stddtebauli-
chen Vertrag zu sichern.

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Abschéitzung wurde folgendes festgestellt:

,Mit Realisierung des Vorhabens gehen lediglich fiir Arten der Avifauna und Fledermause rele-
vante Habitatstrukturen in Form einer Baumhohle verloren. Der im Baufeld 2 befindliche Holz-
nistkasten wird umgehingt. Sonstige artenschutzrechtlich relevante Habitatstrukturen und/oder
Anwesenheitsspuren priifrelevanter Arten wurden nicht festgestellt.

Aufgrund der Geringfiigigkeit der Auswirkungen und unter Beriicksichtigung der im Kapitel 2.2
genannten konfliktvermindernden Maflnahmen ist festzustellen, dass durch das geplante Vorha-
ben keine erheblichen Beeintrachtigungen von artenschutzrechtlich priifrelevanten Arten zu er-

warten sind. Es wird eingeschitzt, dass Schidigungs- und Storungsverbote nicht verletzt wer-
den.“13

5.7 Griinflachen

Im Plangebiet ist entlang der westlichen und siidlichen Grenze eine private Griinflache vorgese-
hen. Diese Flache dient als Abgrenzung und Abrundung der Wohnnutzung zu den Gleisanlagen
der Deutschen Bahn AG. Gleichzeitig konnen hier Ersatzpflanzungen fiir die Versiegelung von
Flachen und die notwendigen Féllungen vorgenommen werden.

Unter der textlichen Festsetzung II, Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB) wurde eine Liickenbepflan-
zung festgelegt. Es sind 8 Obstbdume (Hochstimme) zu pflanzen. Die Lage der Pflanzungen
sind in der ,,Eingriffsbewertung sowie artenschutzrechtliche Abschitzung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ,, Tangermiinder StraBe“, Hansestadt Stendal“'* ersichtlich; ebenso die Kul-
turarten.

Die Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten.

Bei neuen Pflanzungen sind diese so anzulegen, dass dadurch keine Beeintrachtigungen der An-
lagen der Deutschen Bahn entstehen konnen. Es ist darauf zu achten, dass die Sicht auf die Stre-
cke und Signale nicht eingeschriankt wird.

12 JHU GEOLOGIE UND ANLAYTIK GMBH 2017, S. 9.
B EBD,, S. 9.
“EBD,,S. 5.

(Stand August 2017)
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6 Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1  Auswirkung auf Siedlungsstruktur und auf bestehende Nutzungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine gravieren-
den Auswirkungen auf die bisherige Siedlungsstruktur. Das Gebiet wird durch die Ansiedlung
der Wohnbebauung in unmittelbarer Nidhe sehr geringfiigig etwas belebt werden. Da es sich aber
insgesamt um nur ca. 2 Gebdude handelt, wird es fiir den Einzelnen kaum wahrnehmbar sein.

6.2 Auswirkung auf verkehrliche Situation

Ein Anschluss an die Tangermiinder Straf3e ist bereits jetzt vorhanden. Die neue Bebauung wird
kaum zusétzlichen Verkehr auslésen. Durch das bestehende Autohaus, welches auch diese pri-
vate Strafle mitbenutzt, ist jetzt schon unregelmiBiger Fahrzeugverkehr auf dem Grundstiick
vorhanden. Durch die Umsetzung werden voraussichtlich keine Auswirkungen auf die verkehrli-
che Situation in der Tangermiinder Straf3e entstehen.

6.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Umsetzung des Planes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt. Durch die
geplante Wohnnutzung in diesem Bereich wird die Situation fiir die angrenzenden Bereiche ver-
bessert. Durch die Umsetzung erfolgt eine Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes.

6.4 Planungsalternativen

Planungsalternativen wurden gesucht. Sie stehen jedoch nicht zur Verfiigung, da hier der raumli-
che Zusammenhang zwischen Arbeiten und Wohnen durch das bestehende Autohaus gegeben
ist. Ein Umzug des Autohauses kommt aus wirtschaftlichen Griinden nicht in Betracht.

7 Flachenbilanz

Tabelle 1 Flachenbilanz

Nutzungsart Grofle in ha in %
Plangebiet gesamt 0,81 100,0
Allgemeines Wohngebiet 0,18 22,2
(WA)
Private Verkehrsflache 0,24 29.6
Private Griinflachen 0,39 48,2

(Stand August 2017)
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8 Verfahrensverlauf

1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat am .
2. Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am .
3.

(Stand August 2017)
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9 Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange

9.1 Beteiligung der Trager offentlicher Belange (Entwurf)

Die Tréger offentlicher Belange sind mit Schreiben vom . .20  zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert worden.

Die Behandlungen und Auswertungen der eingegangenen Stellungnahmen sind in der Anlage
zur Begriindung nachzulesen.

(Stand August 2017)
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10 Anhang

Teil B: Textliche Festsetzung

In Ergiinzung der Planzeichnungen wird durch die textliche Festsetzung fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes geregelt:

I.

I1.

Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

. Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléssig.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von BodenNatur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Auf der privaten Griinflache (P) sind 8 Obstgehdlze als Hochstimme zu pflanzen. Als
Kulturarten sollten in ausgewogener Zusammensetzung gepflanzt werden:

Kultur-Apfel (Malus domestica),

Kultur-Pflaume (Prunus domestica),

Kultur-Birne (Pyrus domestica) und

StiBkirsche (Prunus avium).
Die Bepflanzung soll als Liickenbepflanzung ausgefiihrt werden. Die Geholze sind auf
Dauer zu erhalten.

(Stand August 2017)
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Rechtsgrundlagen

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstii-
cke in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.02.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBLI. I S. 1057)

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV 90), Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne
und die Darstellung des Planinhaltes in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

¢ Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 10.09.2013 (GVBI. LSA 2013, 440, 441), zuletzt geandert durch mehrere Art. des Ge-
setzes vom 28.09.2016 (GVBI. LSA S. 254)

Plangrundlage

Plangrundlage sind Flurkartenausziige.

(Stand August 2017)
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