Hansestadt Stendal .
Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21/ 95 ,Vogelstrae / Priesterstrae” - 2.Anderung Stand: 05 2018

Anlage 2

Bauleitplanung der Hansestadt Stendal

Bebauungsplan Nr. 21/95

»svogelstralde / Priesterstral3e
2. Anderung
gemal. 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren

Entwurf der Begrindung

¢
(i
i
HANSESTADT
STENDAL

- Planungsamt -
Stand 05/2018
Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Seite 1 von 12



Hansestadt Stendal .
Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21/ 95 ,Vogelstrae / Priesterstrae” - 2.Anderung Stand: 05 2018

Inhalt
1. Planungsanlass und Erfordernis 3
2. Beschreibung des Plangebiets 3
2.1  Aufstellungsbeschluss und Abgrenzung des Plangebiets 3
2.2 Erlauterung der Anwendung nach § 13 a BauGB 4
2.3 Darstellung im Flachennutzungsplan 4
2.4 Verbindliche Bauleitplanung 4
2.5 Lage im Stadtgebiet, stadtebauliche Struktur, Nutzungsstruktur 5
2.6  Eigentumsverhaltnisse 5
2.7  VerkehrserschlieBung/Stellplatzsituation 5
2.8 Baugrund, Altlastenverdachtsflachen und Bodenfunde 5
2.9  Vegetationsbestand 6
2.10 Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung) 6
3. Entwicklung der Planungstberlegungen/stadtebauliches Konzept,

generelle Ziele der Planung 7
4, Begrundung der Festsetzungen 7
4.1  Art der baulichen Nutzung 7
4.2 Mal3 der baulichen Nutzung 7
4.2.1 Allgemeines Wohngebiet 7
4.2.2 Hohe der baulichen Anlagen 8
4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache 8
4.3.1 StralRenseitige Bauflachen 8
4.3.2 Gartenseitige Bauflachen 8
4.3.3 Gartenflachen 9
4.4  AuRere und Innere Erschlielung 9
45  Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen 9
4.6 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft 9
5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans der 2. Anderung 10
5.1  Auswirkungen der Planung beziiglich gesunder

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse 10
5.2 Auswirkungen der Planung auf die Erhaltung des Ortshildes und den

Denkmalschutz 10
5.3  Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild 11
5.4  Auswirkungen der Planung auf den Verkehr 11
5.5 Kosten und Finanzierung 11
6. Flachenubersicht 12

Seite 2 von 12



Hansestadt Stendal .
Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21/ 95 ,Vogelstrae / Priesterstrae” - 2.Anderung Stand: 05 2018

1. Planungsanlass und Erfordernis

Das ca. 5.700 m2 (0,57 ha) grofRe Bebauungsplangebiet liegt im nordéstlichen Bereich
der Altstadt. Der zu Uberplanende Bereich umfasst die Grundstiicke Priesterstraf3e Nr.
5 bis 11 sowie die angrenzenden Flursticke 45, 46, 50 und 157 der Gemarkung
Stendal, Flur 23.

Im Rahmen der Sanierungsplanung wurden vorbereitende Untersuchungen
durchgefuhrt und die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes durch Beschluss
der Sanierungssatzung im Jahre 1994 herbeigefiihrt. Die Sanierungssatzung ,Altstadt-
Stendal® ist mit Bekanntmachung am 01.06.1994 rechtsverbindlich. Der
Bebauungsplan Nr. 21/95 ,VogelstralRe / Priesterstral’e im férmlich festgelegten
Sanierungssatzungsgebiet ist seit dem 14.06.2006 rechtsverbindlich in Kraft getreten.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans wurden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die BaumalRnahmen auf mehreren Grundstiicken in der Breiten
StralRe (C&A) und VogelstralRe westlich des Binnhoff geschaffen. Die 1. Anderung ist
am 25.01.2012 in Kraft getreten.

Die Eigentimer der Grundstiick Priesterstraf3e Nr. 6 und Priesterstraf3e Nr. 13 haben
jeweils unabh&ngig voneinander Antrage auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 21/95
LvogelstralRe / PriesterstralRe“ bei der Hansestadt Stendal gestellt. Beide Grundstiicks-
eigentiimer beabsichtigen auf lhrem Grundstick private Stellplatze fur die Mieter der
Gebaude zu errichten, die auf den Flachen nach dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan nicht zulassig sind. Des Weiteren kann aus Sicht der Hansestadt
Stendal auch auf die Errichtung der im Bebauungsplan vorgesehenen o&ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz verzichtet werden. Ersatz ist auf
einer Flache im B-Plan Nr. 11/91 ,Uppstall‘, 3. Anderung planungsrechtlich
vorbereitet.

Bei der neu hergestellten Priesterstralle im Jahr 2016 wurden die Zufahrtbereiche
durch Bordabsenkungen zu der nordwestlichen Flache des Flurstiicks 46 bereits
entsprechend berucksichtigt.

Um dem geplanten Vorhaben umsetzen zu konnen, ist die Durchfihrung eines
Anderungsverfahrens des Bebauungsplans Nr. 21/95 ,Vogelstral’e / Priesterstrafie”
zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen erforderlich.

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

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des formlich festgelegten Sanierungs-
gebietes ,Altstadt-Stendal“, innerhalb des Denkmalbereiches und des archaologischen
Flachendenkmals der Altstadt von Stendal. Der Stadtrat der Hansestadt Stendal hat
am ...... 2018 den Beschluss zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 21/95 ,Vogelstral3e / Priesterstral3e” beschlossen. Das Plangebiet innerhalb der
Gemarkung Stendal umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,57 ha der Flur 23 und wird
begrenzt:

- im Norden durch die nérdliche Grenze der Grundstlick Priesterstrafe Nr. 5 bis
11, sowie der Flurstiicke 46 und 50,

- im Osten durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 46 und 50, in geradliniger
Verlangerung zum Flurstick 157 sowie durch die 0&stliche Grenze des
Flurstiicks 157 ,

- im Stden durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 157 und der Grundstiicke
PriesterstralRe Nr. 5 bis 10,
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- im Westen durch die westliche Grenze der Flurstiicke 36/1 im Bereich der
offentlichen Gemeinschaftsstellplatzanlage und die westliche Grenze des
Grundstiicks PriesterstralBe 5 (Flurstliick 32) bis zur Grenze des Flurstiicks 151
(Priesterstrafl3e).

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf basiert auf folgenden Vorplanungen:

Der Geltungsbereich der 2. 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 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.
21/95 ,VogelstraRe / Priesterstrae® im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
51/10 ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Hansestadt
Stendal“. Inhaltlich ergeben sich fiir die Festsetzungen des Entwurfs der 2. Anderung
des Bebauungsplans jedoch keine Auswirkungen.

2.2 Erlauterung der Anwendung nach 8 13 a BauGB

Das Verfahren zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21/95
.vogelstraRe / PriesterstraRe“ wird unter Anwendung des 8§ 13a Baugesetzbuch
durchgefihrt, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt.

Im Geltungsbereich sind aufgrund seiner Lage innerhalb der historischen Altstadt von
Stendal MaRnahmen der Innenentwicklung vorgesehen. Aus diesem Grunde darf das
Verfahren zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt werden.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB dient der Bebauungsplan der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung der Flachen fir Stellplatze
sowie dem Wegfall der Flache fiir den 6ffentlichen Spielplatz auf den Flurstiicken 45
und 157.

Die GroRe des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplangebiets liegt mit
ca. 5.700 m2 unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2. 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 Vorprifung gemaf 8 3 ¢ Abs. 1 Satz 1 UVPG besteht aus
den oben genannten Grinden nicht.

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

2.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ,Stadt Stendal ist seit dem 03.11.1999 rechtswirksam. Der
Flachennutzungsplan stellt den Bereich entlang der Priesterstral3e als Wohnbauflache
(W) dar. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans gemald § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB ist somit nicht erforderlich.

2.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 21/95 ,Vogelstral3e / Priesterstra3e” ist am 14.06.2006 in

Kraft getreten. Die 1. Anderung des Bebauungsplans betrifft keine Flachen im
Geltungsbereich der 2. Anderung und ist somit nicht zu berticksichtigen.
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2.5 Lage im Stadtgebiet, stadtebauliche Struktur, Nutzungsstruktur

Das ca. 0,57 ha groBe Bebauungsplangebiet liegt im norddstlichen Bereich der
Altstadt innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Altstadt-Stendal®.

Das Bebauungsplangebiet ist Bestandteil des Denkmalbereichs und des
archaologischen Flachendenkmals der Altstadt von Stendal gem. § 2 Abs. 2 (2) und
(4) DenkSchG LSA. Innerhalb des Quartiers befinden sich keine Baudenkmale gemaf
§ 2 Abs. 2 (1) DenkSchG LSA.

Auf dem Grundstuck Priesterstrale 13a, Flurstick 46 wurde der Anbau an das
benachbarte Gebdude aus der Grunderzeit zur Schaffung von Freiflachen
abgebrochen. Die vollstandige Sanierung des benachbarten Gebaudes Priesterstral3e
Nr. 13 wurde in diesem Jahr im Wesentlichen bereits abgeschlossen. Die Einfriedung
und die Errichtung der Stellplatze steht derzeit noch aus.

Die PriesterstraRe im Geltungsbereich der 2. Anderung ist mit Gebauden mit 2
Vollgeschossen in geschlossener Bauweise bebaut. Die Gebaude werden zu
Wohnzwecken genutzt.

2.6 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstucke im Plangebiet befinden sich zum Uberwiegenden Teil in Privat-
eigentum. Die Flurstiicke 45 und 157 der Flur 23, auf denen der &ffentliche
Kinderspielplatz nebst Zuwegung errichtet werden sollte, befinden sich im Eigentum
der Hansestadt Stendal.

2.7 VerkehrserschlieBung/Stellplatzsituation

Die ErschlieBung des Planungsgebiets flr den Individualverkehr erfolgt Uber die
Priesterstraf3e. Die geplanten privaten Stellplatze auf dem Grundstlick Priesterstral3e
Nr. 6 werden Uber den Binnhoff und der auf den Flurstiicken 218 und 215 errichteten
offentlichen Gemeinschaftsstellplatzanlage erschlossen. Die ErschlieBungsachse
Binnhoff sowie die 6ffentliche Gemeinschaftsstellplatzanlage wurden mit Stadtebau-
fordermitteln hergestellt.

Die uberwiegende Anzahl der Gebaude verfiigt tber keine Toreinfahrt / Zufahrt, um
Stellplatze auf den eigenen Grundstiicken zu errichten. Planungsrechtlich soll die
Anlage von Stellplatzen auf den privaten Grundstiicken im Geltungsbereich der. 2.
Anderung erméglicht werden und die Stellplatzsituation verbessert werden.

2.8 Baugrund, Altlastenverdachtsflachen und Bodenfunde

Die Innenstadt Stendals liegt zu einem grof3en 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.
Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs der 2. 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
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rechnen. TiefbaumalRnahmen missen arch&ologische Untersuchungen vorangehen.
Art, Dauer und Umfang der Untersuchungen sind rechtzeitig mit der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fur Denkmalpflege des Landes
Sachsen-Anhalt abzustimmen. Entsprechende Bedingungen und Hinweise, die bei
Baumal3nahmen zu beachten sind, befinden sich im Anschluss an die textlichen Fest-
setzungen der 2. Anderung.

29 Vegetationsbestand

Die naturraumliche Ausstattung des Bebauungsplanbereichs der 2. Anderung ist stark
durch die Lage im historischen Stadtkern gepragt. Die Bodenverhéltnisse wurden vor
allem durch die Bautatigkeiten 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 2. Anderung nicht
vorhanden. Die vorhandenen Gartenflichen (Hausgarten mit Baumbestand) im
Anschluss an die Bebauung sollen in ihrem Bestand gesichert werden.

Die drei zu erhaltenden Baume (2 Walnuss, 1 Birke) im Geltungsbereich wurden aus
dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 21/95 ,Vogelstralle / Priesterstral’e” Gbernommen.

2.10 Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)

Die Versorgung mit Trinkwasser kann Uber die vorhandenen Leitungen der
PriesterstralBle im Bestand gewdahrleistet werden. Eine Neubebauung von
Grundstucken ist derzeit nicht absehbar.

Die Schmutzwasserbeseitigung fir den Bestand sind durch den Anschluss an die
vorhandene Kanalisation im 6ffentlichen Stralenraum der Priesterstral3e gesichert.

Die Oberflachenentwéasserung der vorgesehenen Stellplatze soll auf den eigenen
Grundstiicken erfolgen. Das Niederschlagswasser der Dachflache, der stralenbe-
gleitenden Bebauung, kann tUber den Regenwasserkanal der Priesterstral3e abgefuhrt
werden. Bei der Herstellung der Stellplatze soll eine Wasser versickernde Befestigung
sowie Mulden (PriesterstraRe Nr. 6) gewahlt werden, damit das Niederschlagswasser
weitestgehend vor Ort versickern kann.

Die Stromversorgung kann Uber die Priesterstral3e gesichert werden.

Anlagen zur Photovoltaik sollten im gesamten Geltungsbereich moglich sein. Die
Regelungen hierzu werden in der Gestaltungs- und Werbesatzung ,Altstadt und
Bahnhofsvorstadt getroffen.

Die Warmeversorgung kann durch Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz (Gas-
leitung) von der Priesterstralle erfolgen. Alternative Versorgungsmaoglichkeiten mit
regenerativen Energien (z. B. Pellets-Heizungen, Warmepumpe oder solarthermische
Anlagen) kénnen im gesamten Geltungsbereich zum Einsatz kommen.

In der 2016 neu hergestellten Priesterstral3e wurden die Telekommunikationslinien
erneuert. Fur weitere Anschlisse an das Telekommunikationsnetz ist 3 Monate vor
Baubeginn mit der Telekom sich in Verbindung zu setzten. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen wird auf das Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989, Abschnitt 3, verwiesen und um Beachtung gebeten.
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Die Milllentsorgung der Bestandsgeb&ude erfolgt Uber die jeweils zustandigen privaten
Entsorgungsunternehmen auf Veranlassung des Landkreises Stendal. Eine
rickwartige Mullentsorgung ist nicht erforderlich.

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

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

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
von Stellplatzen auf dem Flursttick 46 der Flur 23.

- Herausnahme der Festsetzungen fiur die Errichtung einer offentlichen
Grunflache fir einen Spielplatz fir Kleinkinder.

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
von Stellplatzen auf dem Grundstiick Priesterstralle Nr. 6 Uber die
offentliche Gemeinschaftsstellplatzanlage.

- Neufestsetzung der Hohe baulicher Anlagen durch Ersatz der
Festsetzung zur Wandhohe durch eine maximal zulassige Traufhéhe.

4, Begrundung der Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung
(9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 1 und 4 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet WA (gem. § 4 BauNVO)

Die Festsetzung WA wurde aus dem rechtsverbindlichen Ursprungsbebauungsplan
unverandert Ubernommen. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA)
entspricht der Nutzung der Gebaude zu Wohnzwecken in der Priesterstral3e.
Entsprechend des vorgefundenen stadtebaulichen Bestands wird die Priesterstral3e
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um die Wohnfunktion langfristig
planungsrechtlich abzusichern und zu starken.

Um ein ruhiges Wohnen in dem Allgemeinen Wohngebiet nicht zu stéren, werden die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen i S. von 8 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO
ausdricklich ausgeschlossen und wurden aus dem Ursprungsbebauungsplan
ebenfalls unverandert Ubernommen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind
zulassig, da sie bei den zur Verfiigung stehenden bebaubaren Flachen keine weitere
Beeintrachtigung fir die Bewohner befirchten lassen.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

4.2.1 Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird die Obergrenze der Grundflachenzahl
(GRZ) mit 0,4 und die bestehende geschlossene Bebauung entlang der Priesterstralle
entsprechend des vorgefundenen stadtebaulichen Bestandes festgesetzt, Die
Festsetzungen wurden aus dem Ursprungsbebauungsplan unverandert ibernommen.
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4.2.2 HOohe der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Fur die Hohe der baulichen Anlagen wurden die Festsetzungen zur Wandhohe
herausgenommen und durch Festsetzungen einer maximal zulassigen Traufhdhe
ersetzt. StralBenseitig wird eine maximal zuldssige Traufhéhe von 7,00 m Uber dem
Bezugspunkt des Gehweges der Priesterstralie festgesetzt. Dies ermoglicht bei einem
eventuellen Abriss eine zeitgemald Neubebauung mit einem zweigeschossigen
Gebéaude.

Um eine Abstufung in den Blockinnenbereich zu erreichen wird in dem hofseitigen
Baufeld gemaR textlicher Festsetzung Ziffer 2.2 eine niedrigere TraufhGhe von max.
5,00 m in Anlehnung an den vorhandenen Geb&audebestand festgesetzt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 22 und § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)

4.3.1 StralBenseitige Bauflachen

Die Festsetzung der Baulinie entlang der Grundstiicke der Priesterstrale sichert den
historisch begrindeten stadtebaulichen Verlauf der stralRenseitigen Bebauung und
wurde aus dem bestehenden Ursprungsbebauungsplan tlbernommen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen umfassen mit geringfligigen Erweiterungen die
bestehende Tiefe der vorhandenen straRenseitigen Gebaude. Die Tiefe der mit
Baulinien und Baugrenzen festgesetzte Uberbaubaren Grundstiicksflache fir die
stral3enseitigen Bebauung wird mit 10,00 m und 11,5 m grundstiicksbezogen neu
festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt. Um bei vorstehenden Gebaudeteilen wie Erkern, Loggien, Balkonen
Treppenhauser o. 4. mehr Flexibilitdt zu erreichen, sind hierfur bei Festsetzungen der
der Baulinien durch die Festsetzung 3.1 entsprechende Uberschreitungsmaglichkeiten
vorgesehen, sofern stadtebauliche und denkmalpflegerische Grinde dem nicht
entgegen stehen. Die Festsetzung wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan
unverandert ibernommen.

4.3.2 Gartenseitige Bauflachen

Eine weitere, rlckwartige zur stralRenseitigen Bebauung sich anschlieRende
Uberbaubare Flache ist aus dem vorhandenen stadtebaulichen Bestand abgeleitet.
Innerhalb dieser Zone, mit der Grundflache GR bezeichnet, befinden sich Seitenflligel,
Nebengebaude und Hintergebaude, die entweder zu Wohnzwecken oder fir das
Wohnen ergdnzende Funktionen Ubernehmen. Diese stadtebaulichen Strukturen mit
ihren Hofbereichen sollen erhalten bleiben. Im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren hat sich gezeigt, dass die Tiefe der Bebauungsmoglichkeiten bezogen auf
die sehr groRen Grundstiicke im Ursprungsbebauungsplan als zu gering festgesetzt
worden sind. Grundstiicksbezogen wurde die tiberbaubare Grundsticksflache durch
Anpassungen der rickwartigen Baugrenze vergrof3ert und die Bebaubarkeit innerhalb
dieses Bereichs von 40% der Grundflache auf 60 % erhoht.

Die ruckwaértigen uUberbaubaren Flachen, zwischen den beiden hinteren Baugrenzen
darf jedoch nur in einer Breite von maximal der Hélfte der Grundstiicksbreite auf das
jeweilige einzelne Grundstiick bezogen bebaut werden. Dadurch wird sichergestellt,
dass die rickwartige Bebauung untergeordnete Bedeutung behélt und unginstige
Belichtungsverhaltnisse nicht entstehen kénnen. In Anlehnung an die stralRenseitige
Bebauung wird die maximal zulassige Traufhohe begrenzt. Aus stadtebaulichen
Grinden sollen die Seitenflligel niedriger errichtet werden, als das stral3enseitige
Vordergebaude.
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4.3.3 Gartenflachen

Fur die Ubrigen Grundstiicksflachen werden bewusst keine Uberbaubaren Flachen
festgesetzt, um fur den Innenbereich eine ruhige griine Gartenzone planungsrechtlich
abzusichern. Die Hausgarten haben eine wichtige Erholungsfunktion fur die
Hausbewohner der Gebaude der Priesterstralie.

4.4. AuBere und Innere ErschlieBung

Im Vergleich zur Begriundung im Ursprungsbebauungsplan wurde die Fahrtrichtung
der EinbahnstralBe gedreht. Die Fahrtrichtung der Priesterstral3e verlauft jetzt in
Ostlicher Richtung zum Ostwall. Am Ende der Priesterstrale ist nur ein
Rechtsabbiegen auf den Ostwall (Landesstraf3e) moglich.

Die innere ErschlieBung verlauft von der Vogelstral3e tber den Binnhoff und der
offentlichen Gemeinschaftsstellplatzanlage rickwartig zum Grundstick Priesterstral3e
6 und 7.

45 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(89 Abs. 1und 4, 8§ 12 und 14 BauNVO

AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen bzw. au3erhalb der Flachen fur Garagen und
Stellplatze sind Garagen, Carports und Stellplatze nicht zulédssig. Dadurch soll erreicht
werden, dass im 6stlichen Blockinnenbereich eine groRe Gartenzone aus
stadtebaulichen Griinden bestehen bleibt, die nicht mit durch Wohnen in Bezug
stehende Aktivitaten sowie durch Garagen und Stellplatze und dem damit
verbundenen Kfz-Verkehr gestort wird.

In begrenzter Zahl sollen die Errichtung von Stellplatzen ermoglicht werden.
Stellplatze und Garagen sind auf den nicht tGberbaubaren Flachen zulassig, die in der
Planzeichnung durch die Festsetzung St/Ga gesondert gekennzeichnet sind. Die
Anzahl der maximal moglichen Stellplatze/Garagen ist in der Planzeichnung durch
eine Ziffer (z.B. St 2) angegeben.

Auf dem Flurstiick 46 und einer angrenzenden Teilfliche ist eine Flache fur
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen festgesetzt, auf der ein Teil des
Stellplatzbedarfs des nordostlich angrenzenden neu sanierten Wohngebaudes
(Priesterstrafl3e 13) gedeckt werden soll.

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen, die der BauliickenschlieBung, nach einem
eventuellen Abriss eines Gebaudes, dienen, sind Garagen, Carports, Stellplatze und
Nebenanlagen ebenfalls aus stadtebaulichen Griinden nicht zuldssig, um hierdurch
eine Zweckentfremdung dieser Bauflachen und eine Verfestigung von Bauliicken zu
verhindern.

4.6 Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

Durch die unter der Ziffer 4.1 bis 4.5 aufgefuhrten textlichen Festsetzungen sollen die
im  Bebauungsplanentwurf der. 2. Anderung vorgesehenen Eingriffe im
Planungsgebiet minimiert bzw. ausgeglichen werden.

Bei der Errichtung der Stellplatze auf dem Flurstiick 46 sind keine Gartenflachen
betroffen. Es handelt sich um eine bereits stark anthropogen in Anspruch genommene
Flache. Ein auf der Flache stehender Anbau wurde im Jahr 2016 abgerissen.
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Durch die Festsetzung der zu erhaltenden Baume in der Planzeichnung sollen diese in
ihrem Bestand gesichert werden und bei eventuellem Abgang durch Nachpflanzungen
ersetzt werden.

In dem ruckwartigen Baugebiet WA im Anschluss an das stral3enseitige Baufeld sind
die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen so festgesetzt, dass auch
unversiegelte Flachen bestehen bleiben kdnnen. So ist eine Bebauung der Flachen
nur zu maximal 60 % zulassig.

Damit eine unkontrollierte Ausweitung der Stellplatze nicht moglich ist, wird die Flache
durch entsprechende Umgrenzung gemaf3 15.3 der PlanZV festgesetzt, bzw. von der
Anzahl der Stellplatze begrenzt.

Die vorhandene Vegetation ist bei Abgang in der Weise zu ersetzen, dass der
Eindruck einer privaten Grunflache/Gartenflache bestehen bleibt. Vorhandener
Baumbestand soll erhalten bleiben bzw. nach MalRgabe der Baumschutzsatzung mit
Arten der Artenliste A ersetzt werden. Weitere griinordnerische Festsetzungen
betreffen die privaten Grundsticke und die Stellplatze. Es wird die Erhaltung und
Pflanzung von Baumen festgesetzt sowie die Oberflachengestaltung fir die Errichtung
von Stellplatzen verbindlich geregelt.

5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans der 2. Anderung
5.1 Auswirkungen der Planung beztiglich gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse

Mit dem Entwurf des Bebauungsplans wird das Angebot an attraktivem
innerstadtischem Wohnraum geringfligig erweitert. Eventuell negative Einflisse auf
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, vor allem in Hinsicht auf
Larmbelastungen durch die Nutzung der privaten Stellplatz ergeben sich nicht.

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 2.
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 schitzenswerten Ortsbildes zu sichern.

Die Festsetzungen, wie die Bauweise, die durch Baulinien und Baugrenzen definierten
Baufelder sichert entlang der Priesterstrale, dass sich eventuelle Bauvorhaben
hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung in die Gesamtstruktur des Quartiers
einfigen mussen. Eine geringfligige Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen wird
jedoch angestrebt. Die zu beachtenden Hinweise und Auflagen zum Denkmalschutz
sind im Anschluss der textlichen Festsetzungen aufgefihrt und bei kinftigen
Baumalnahmen 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 im Vergleich zum derzeitigen Bestand
folgende geringfiigige Eingriffe:

- Teilversiegelung des riickwartigen Grundstiicks der Priesterstral3e Nr. 6 fur die
Errichtung von Stellplatzen. Ein Grol3teil der Flachen wurde bereits vor Jahren
gepflastert.

- Bebauungsmdéglichkeiten in  geringen Umfang auf den privaten
Grundstucksflachen durch VergréRerung der Uberbaubaren Flache je nach
Bedarf.

- Errichtung der Stellplatze, nebst Einfriedung auf dem Flurstiick 45 und
Teilflache Flurstick 46. Da es sich hier um ehemals bebaute Bereiche handelt,
ist mit keinen negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu rechnen.

- Errichtung von Stellplatzen in begrenzter Anzahl auf einzelnen Grundstticken.

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

Durch die geringfugige Erweiterung der rickwartigen Baugrenze ergeben sich nur
geringe negativen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden, da die Flache
vormals mit Gebauden bebaut war (z. B. Priesterstralie 8).

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

Die Ausgleichspflanzungen sind auf den jeweiligen Grundstiicken im Geltungsbereich
der 2. Anderung zu realisieren, da die Gartenflachen eine ausreichende Grol3e
aufweisen und PflanzmafRnahmen vorgenommen werden kdnnen.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB

handelt und die Uberbaubare Grundflache weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird, ist
die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne des 8§ 2 a BauGB nicht erforderlich.

5.4  Auswirkungen der Planung auf den Verkehr

Die geplanten Festsetzungen des Entwurfes der 2. Anderung des Bebauungsplanes
haben keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr. Die Priesterstral’e wurden
bereits im Jahr 2016 fertiggestellt.

5.5.  Kosten und Finanzierung

Aus dem Verfahren der 2. Anderung heraus, ergeben sich direkt keine Kosten. Die

beiden Flurstiicke 45 und 157 der Flur 23 sollen an die Eigentiimer angrenzender
Flachen veraulRert werden.
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6. Flachenubersicht
Planungsgebiet / Geltungsbereich ca. 5.700 m2 100,00 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 5.700 m2 100,00 %
Davon
Uberbaubare Flache stral3enseitig ca. 885 m2 15,52 %
Uberbaubare Flache hofseitig ca. 1.190 m2 20,89 %
Nicht tiberbaubare Flache ca. 3.625 m2 63,59 %
Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans hat im Zeitraum vom ............. bis
einschlieBlich ................. geman § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 BauGB offentlich

ausgelegen.

Hansestadt Stendal, Mai 2018
Planungsamt

Klaus Schmotz
Oberbirgermeister
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