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1 Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
1.1 Veranlassung

In der Hansestadt Stendal soll zusétzliches Bauland in attraktiver Lage geschaffen
werden, welches flr sich fiir die Errichtung von Stadtvillen eignet. Der Bedarf dafiir ist
vorhanden.

Durch die Nachnutzung eines Betriebsgelandes, welches aufgegeben wird, kann in
zentrumsnaher Lage inmitten eines bisher von Mischnutzung geprégten Bereiches
neuer Wohnraum bereitgestellt werden.

Nachnutzung von stadtebaulichen Brachflachen und bauliche Verdichtung stellen
Ziele der Stadtentwicklung in Stendal dar.

1.2 Erforderlichkeit

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Nutzungen als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO lassen sich unter Heranziehung der Paragra-
phen 34 oder 35 BauGB nicht begriinden, so dass sich die Erforderlichkeit eines pla-
nungsrechtlichen Verfahrens ergibt, um die Spannungen, welche die zuklnftige
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke betreffen, zu bewaltigen.

Neben neuer Wohnbauflachen soll die zur ErschlieBung erforderliche 6ffentliche
StraBe festgesetzt werden.

Die Durchfiihrung des Planverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nr. 30/16 "Hinter der Muhle" erfolgt unter Anwendung des § 13 a BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung). Das Planverfahren erfullt die gesetzlichen Vorausset-
zungen fur dessen Anwendung.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Landes- und Regionalplanung
2.1.1 Landesplanung

Fur das Planverfahren vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 30/16 "Hinter der
Muhle" sind im Landesentwicklungsplan 2010 sind fur das Plangebiet keine Vorrang-
oder Vorbehaltsgebiete festgelegt.

Die Hansestadt Stendal ist gemaB LEP 2010 ein Mittelzentrum mit Teilfunktion eines
Oberzentrums. Die zentralen Orte sind unter Beachtung der Zentralitatsstufe als Ver-
sorgungs- und Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte fir Bildung und Kultur
sowie Ziel- und Verknipfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln. (Z 28 LEP LSA).
Diesem Ziel wird mit der Planung fur den Punkt Wohnstandorte entsprochen.

2.1.2 Regionalplanung

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Altmark, genehmigt durch die
oberste Landesbehérde am 14.02.2005, enthélt fur das Planverfahren vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan Nr. 30/16 "Hinter der Muhle" sind fir das Plangebiet keine Vor-
rang- oder Vorbehaltsgebiete festgelegt.

2.2  Planungen der Hansestadt Stendal
2.2.1  Flachennutzungsplan

In dem seit 03.11.1999 rechtswirksamen Flachennutzungsplan stellt die Hansestadt
Stendal die Plangebietsflache als gemischte Bauflache dar. Der Flachennutzungsplan
kénnte auf der Grundlage des § 13 a Abs. 2, Pkt. 2 BauGB auf dem Wege der Berich-
tigung den Planungszielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 30/16
"Hinter der Mihle" angepaBt werden.

Da die Hansestadt Stendal zur Zeit eine Neuaufstellung ihres Flachennutzungspla-
nes durchfuhrt, der die Plangebietsflache als Wohnbauflache darstellt, ist eine Uber-
einstimmung der Planung mit den Zielen des in Aufstellung befindlichen Flachennut-
zungsplanes gegeben. .

Die geplanten 30 Wohneinheiten werden bei der Uberarbeitung des Flachennutzungs-
planes berucksichtigt. Die Analyse zum Wohnbedarf der Stadt Stendal insgesamt
wurde mit dem Landverwaltungsamt beraten und abgestimmt.

2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 30/16 "Hinter der Mihle" liegt auBerhalb
von Gebieten, fir die bereits verbindliche Bauleitplanungen bearbeitet werden oder
rechtskraftig sind.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30/16 "Hinter der
Muihle" erfolgt auf der Grundlage des § 13 a BauGB - Bebauungsplane der Innenent-
wicklung. Die gesetzlichen Vorausetzungen dafur liegen vor (siehe Pkt. 8.1.).

Der Geltungsbereich umfaBt derzeitig eine rein gewerblich genutzte Betriebsflache
einer Baufirma fiir Hochbauten. Sie plant, diesen Betriebssitz zu verlagern und
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die damit freiwerdende Flache einer neuen Nutzung zuzufihren, die der Umgebungs-
nutzung besser entspricht. Es handelt sich um eine Nachnutzung nicht mehr genutz-
ter Gewerbeflachen.

3. Raumlicher Geltungsbereich
3.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt dstlich des historischen Stadtkerns der Hansestadt Stendal nérd-
lich der Arnimer StraBBe an der StraBe Hinter der Mihle.

Ostlich befinden sich Brachflachen ohne erkennbare Nutzungen.

Sudlich grenzen zur Wohnzwecken genutzte Grundstiicke mit ein- und zweigeschos-
sigen Hausern in offener Bauweise an das Plangebiet. Teilweise liegen hier die Haus-
gartenbereiche dieser Wohngrundstiicke, die von der Arnimer StraBe aus

verkehrlich erschlossen sind.

Nordlich und westlich angrenzend befinden sich Blro- und Werkstattgebaude der
Stadtwerke Stendal.

Von der StraBe Hinter der Mahle fiihrt in Richtung Osten ein Betonplattenweg zu den
Plangebietsflachen.

3.2  Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 0,61 ha.
Es liegt in der Gemarkung Stendal und umfaBt die Flurstiicke
Flur 5: 148 (friiher 4/1-teilweise), 4/5, 5/2-teilweise, 5/5 und 20/2.

Es wird begrenzt:

Im Norden durch die stidliche Grenze der Flur 5, Flurstlick 4/4,

im Osten durch die westliche Grenze der Flur 5, Flurstlick 5/3,

im Suden durch die nérdlichen Grenzen der Flur 5, Flurstiicke 15, 16, 17, 19, 121/22,
21, 26 und 27/1

im Westen durch die dstlichen Grenzen der Flur 5, Flurstiick 148, 32/1 und 120.

4. Stadtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen
4.1 Bestand und Realnutzung

Die Plangebietes diente einer Baufirma als Werkstatt, Lager und Gerateabstellplatz.
Im sudlichen Randbereich verlauft eine Betonplattenfahrweg, der als Zufahrt zu dem
Betriebssitz der Baufirma diente und weitere Grundstlicke 6stlich des Plangebietes er-
schlieBt.

Im Norden und Westen wird das Plangebiet von etwa 6 m bis 8 m hohen Werk-

statt- und Lagergebduden begrenzt.

Die Flachen im ostlichsten Teil des Geltungsbereiches sind Brachflachen mit Erd- und
Bauschuttablagerungen.

Der westliche Teil des Plangebietes im Bereich der Anbindung an die StraBe Hinter
der Mihle ist mit einem mehrgeschossigen Wohngebé&ude bebaut.

4.2 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt. Lt. Stellungnahme des Ordnungsamtes des Landkreises Stendal liegt das
Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet und ist damit als Kampfmittelverdachtsfla-
che ausgewiesen. Vor Beginn von Bauarbeiten sollte eine Uberprifung der Kampfmit-
telfreiheit erfolgen.

4.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flursticke 148, 4/5 und 5/5 sind Eigentum des Vorhabentréagers.

Die Flurstiicke 20/2 und 5/2 sind Eigentum einer Eigentimergemeinschaft, die sich
aus dem Vorhabentrager, zwei weiteren Privateigentiimern und einer Kérperschaft
des offentlichen Rechtes (Wasserverband Stendal) zu gleichen Teilen zusammen-
setzt. Das Gemeinschaftseigentum umfaBt die im und auBerhalb des Plangebietes im
Bestand vorhandenene VerkehrserschlieBungsfléachen.

Es wird vorbereitet, daB der Vorhabentrager alleiniger Eigentimer der festgesetzten
offentlichen StraBenverkehrsflache wird.

Vorhabentréger ist die H+Z Baugesellschaft mbH mit Sitz in der Arnimer StraBe 14 a
in der Hansestadt Stendal.

4.4 Umgebung des Plangebietes

In der Umgebung des Plangebietes weist folgende Nutzungen auf:

- im Osten und Stiden grenzen Wohnbereiche an das Plangebiet

- im Westen befindet sich eine Seniorenwohn- und Pflegeanlage

- im Westen und Norden grenzt eine Verwaltungsstandort der Stadtwerke Stendal mit
Lagerhallen an

Die Verwaltungs- und Betriebsstétte der Stadtwerke ist von seinem Charakter und
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seiner Nutzungsspezifik den in Allgemeinen Wohngebieten zulassigen nicht stéren-
den Handwerksbetrieben zuzuordnen.

Die Lagergeb&ude haben ihre Zugdnge und Zufahren an den dem Plangebiet abge-
wandten Seiten, so daB sie selbst als mdgliche Larmschutzeinrichtung wirken.
Emissionskonflikte sind nicht zu prognostizieren.

5. Planinhalt
5.1 Stadtebauliches Konzept

In der Hansestadt Stendal besteht ein Bedarf an innerstadtischen und gut ausgestat-
teten Eigentumswohnungen in verschiedenen WohnungsgréBen. Dazu sollen vorhan-
dene Nachverdichtungs- und Umnutzungspotenziale genutzt werden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfaBt Flachen,
dessen gewerbliche Nutzung in absehbarer Zeit aufgegeben wird und eine Umnut-
zung zu Wohnzwecken planerisch vorbereitet werden kann.

Im Plangebiet werden die planerischen Voraussetzungen geschaffen, Stadtvillen mit
Eigentumswohnungen zu errichten.

Eine neu zu bauende AnliegerstraBe, die von der StraBe Hinter der Mlhle in Richtung
Osten abzweigt, dient der ErschlieBung der Wohnbauflachen.

Vom Westen in Richtung Osten wurde eine unterschiedliche Geschossigkeit der Be-
bauung festgesetzt. Die Bauflache WA 1 setzt 4 Geschosse fest, auf der Bauflache
WA 2 sind 3 Geschosse zulassig.

Der Bereich Arnimer StraBe/An der Mihle ist mit drei- und viergeschossigen Wohn-
und Geschaftshausern aus der Zeit um 1900 bebaut, die eine Geb&dudehdhe von ca.
14 bis 16 m aufweisen.

Die Pflegeeinrichtung fir Senioren westlich der StraBe Hinter der Mihle ist zweige-
schossig mit Satteldach.

Die &stlich der StraBe Hinter der Mihle neu errichteten Stadtvillen haben drei Vollge-
schosse auf.

Auf dem nérdlich des Plangebietes von den Stadtwerken genutzte Grundsttick steht in
direkter Nachbarschaft ein dreigeschossiges Burogebdude mit einem Satteldach, was
eine Geb&udehohe von etwas 12 m hat.

Die 6stlich des Plangebietes vorhandene Dreigeschossigkeit und die festgesetzte
Dreigeschossigkeit auf der Bauflaiche WA 2 sowie die Umgebungsbebauung rechtfer-
tigen die geplante 4-Geschossigkeit insbesondere in Bezug auf die Héhe das o.g.
Nachbargebaudes, da beide kaum voneinander abweichen. Das Gebaude fiigt sich
in die Umgebung ein.

Die H6he der Bebauung an der Arnimer StraBe wird unterschritten.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in der Umgebung des Plangebietes werden
nicht beeintrachtigt.

In der Verbindung mit den bereits errichteten Stadtvillen an der StraBe Hinter der
Muhle entsteht am Standort ein positiv zu bewertendes Beispiel einer sinnvollen
Nachnutzung von gewerblichen Brachflachen, die vorhandene Baulandreserven in-
nerhalb der Stadt erschlieBt. Dem vorhandenen Bedarf an Wohnraum in der Stadt
Stendal kann entsprochen werden.

Im Geltungsbereich sollen 30 Wohnungen, verteilt auf vier Stadtvillen errichtet
werden.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen WA 1 und WA 2 wurden als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt. Innerhalb der Bauflachen WA 1 und WA 2 sind die nach § 4
Abs. 2 Pkt. 2 und 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen nicht zuldssig. Auch die
nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3 allgemein zuldssigen Nutzungen Anlagen fur kirchliche und
sportliche Zwecke sind nicht zul&ssig.

Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
zulassig.

Es ist zu erwarten, dafB3 sich im Plangebiet Uberwiegend die Nutzung Wohnen einstel-
len wird und nur in einem geringen Umfang andere zuldssige Nutzungen auftreten
werden.

5.3  MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung wurde die Umgebung des
Plangebietes beachtet und eine Héhen von 3 (WA 2) von 4 Geschossen (WA 1) fest-
gesetzt.

Dabei stellt die fur die Bauflache WA 1 festgesetzten vier Vollgeschosse das Hochst-
maf dar. Das vierte VollgeschoB soll an drei Fassadenseiten um ca. 1,5 m zurtick-
springen. Die sich dadurch ergebende GeschoBflache flr das 4. GeschoB ist groBer
als die zulassige Zweidrittelflache nach § 87 Abs. 2 BauO LSA.

Der § 87 Abs. 2 BauO LSA findet innerhalb der Bauflache WA 1 keine Anwendung
und die Anwendung der Zweidrittelregelung ausgeschlossen.
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GemaB § 17 BauNVO wurden fur die als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzten
Bauflachen eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Die Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO ist zuléssig, so daB sich die zuldssige GRZ
auf 0,6 erhdht werden kann.

54 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der Bauflachen WA 1 und WA 2 wurden die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen mittels Baugrenzen festgesetzt. Die GroBe der Baufenster wurde so bemessen,
daB die Baukdrpereinordnung variabel vorgenommen werden kann.

Es bestand keine Notwendigkeit, Sichtachsen oder Baufluchten einzuhalten, die eine
Festsetzung von Baulinien erforderlich gemacht hétte.

5.5  Gebaude- und Anlagenhdhen

Als Bezugspunkt fir die maximale Gebaudehdhe wurde in der Planzeichnung die
Oberkante PlanstraBe festgesetzt (OKP).

5.6 Verkehrsflachen
5.6.1 Offentliche Verkehrsflachen

Die Breite der im vBP festgesetzten offentlichen Verkehrsflache betragt 8,0 m. Sie
wurde nach der "Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06)" ermittelt.

Die ErschlieBungsstraBe fir den vBP "Hinter der Muhle" wird ein Verkehrsaufkommen
von weniger als 400 Kfz/h aufweisen und nicht fir den OPNV genutzt werden.

Die Fahrbahn soll eine Breite von 5,0 m erhalten und als Mischverkehrsflache
genutzt werden.

Das Bankett hat auf der einen Seite eine Breite von 0,5 m und auf der anderen Seite
eine Breite 2,5 m.

Daraus ergibt sich ein StraBenquerschnitt von insgesamt 8, 0 m Breite.

Der StraBenquerschnitt ist im Bild 1 dargestellt.

Regenwasserableitung
In einer Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde es Landkreises Stendal wurde

festgelegt, daB das Regenwasserableitung von den 6ffentlichen StraBenverkehrs-
flachen in ein Oberflachengewésser (Ollendorfscher Graben, Uchte) eingeleitet wer-
den kann. Dazu wir eine bestehende Rohrleitung, welche Regenwasserableitung der
Baubetriebsflache sichergestellt hat, geringflgig umgebaut.

In gleicher Weise soll auch die Ableitung des Regenwassers von Dachern und be-
festigten Flachen auf den Baugrundstiicken erfolgen. Diese Einleitungsgenehmigung
ist vom Vorhabentréager bei der Unteren Wasserbehtrde des Landkreises Stendal zu
beantragen. Der Vorhabentréger ist Eigentimer der Rohrleitung.

Verkehrsfunktion

Die festgesetzte offentliche StraBenverkehrsflache dient der ErschlieBung der Baufla-
chen im Plangebiet. Darliber hinaus werden weitere ¢stlich des Plangebietes liegende
Grundstiicke verschiedener Eigentumsformen erschlossen.

AuBerhalb des Plangebietes bleibt die bisher vorhandene ortsibliche ErschlieBung
der 6stlich liegenden Grundstlcke bestehen.

] 8,00m i
2,5m _ 5,00m
OB s VOB M
7
GRUNDSTUCKS- GRUNSTREIFEN FAHRBAHN GRUNDSTOCKS-
GRENZE GRENZE

Bild 1: Strassenquerschnitt

5.7 MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
5.7.1 Bestandsbewertung

Schutzgut Mensch

Der Mensch ist von der Planung nicht betroffen.

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN Nr. 30/16 "HINTER DER MUHLE"- HANSESTADT STENDAL
BEGRUNDUNG - ENTWURF SEITE 7

Schutzgut Tiere

Bedingt durch seine innerstadtische Lage und eine weitestgehende Nutzung des
Plangebietes fir gewerbliche Zwecke bietet das Plangebiet fur Tiere kaum Lebens-
und Aufenthaltsbedingungen.

Schutzgut Pflanzen

Innerhalb des Plangebietes sind gewerblich genutzte Gebaude vorhanden. Die Ubri-
gen Flachen wurden zum Lagern vom Baumaterial und Massenbaustoffen genutzt
und weisen eine randliche ruderale Vegetation auf.

Schutzgut Boden

Im Bestand sind die Flachen des Plangebietes zu etwa 80 % versiegelt. Diese Versie-
gelung wird durch Geb&ude und Lagerflachen verursacht.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine stehenden und flieBenden Gewasser 1. oder
2. Ordnung.

Schutzgut Klima/Luft
Eine Beeintrachtigung dieses Schutzgutes ist nicht erkennbar.

Schutzgut Landschaftsbild
Durch die Mischung der gewerblichen Nutzung und der Wohnnutzung ist das
Landschaftsbild beeintrachtigt.

Sachguter

Im Plangebiet sind Sachguter in Form von gewerblichen Geb&uden und versiegelten
Lager- und Verkehrsflachen vorhanden.

Kulturgtter

Es gibt keine Kulturgiter im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von gesetzlich festgelegten Schutzgebieten, wie sie
Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Flora-Fauna-Habitat- Gebiete oder
SPA-Gebiete darstellen.

5.7.2 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Der Ersatz von abgangigen Bdumen ist in der Baumschutzsatzung der Hansestadt
Stendal geregelt.

Die Umsetzung der Planungszielstellungen bedingt hauptséchlich eine Beeintréchti-
gung des Schutzgutes Boden.

Durch den Abbruch der gewerblichen Anlagen als bauvorbereitende MaBnahme im
Plangebiet werden 0,40 ha Flachen entsiegelt.

Die Umsetzung der Planung erfordert Neuversiegelungen von Boden fir die Errich-
tung der Wohngebaude und die Herstellung der ErschlieBungsanlagen.

Der Neuversiegelungsumfang betragt unter Ansatz der festgesetzten Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 und der Anwendung des § 19 Abs. 3 BauNVO 0,6.

Die Versiegelung durch die ErschlieBungsanlagen liegt bei etwa 80 %, so daB die
Versiegelung durch Verkehrsanlagen 0,08 ha betragt.

Die Neuversiegelung durch die Umsetzung der Planung betrédgt damit etwa 0,38 ha.
Die zu entsiegelnden Flachen im Plangebiet haben eine GréBe von 0,40 ha, so dafi
sich insgesamt eine positive Bilanz von 0,02 ha ergibt.

5.7.3 KompensationsmaBnahmen

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30/16 "Hinter der
Muhle" erfolgt auf der Grundlage des § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenent-
wicklung). Im beschleunigten Verfahren kénnen nur Bebauungspléne aufgestellt
werden, wenn gesetzlich festgelegte Grenzwerte der zuldssigen Grundflache im Sin-
ne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eingehalten werden.

Mit der ermittelten Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO ist das Planverfahren dem
§ 13 a Abs. 1 Punkt 1 zuzuordnen, da der ermittelte Wert unterhalb des Grenzwertes
von 20.000 m2 liegt. Bei der Fallzuordnung zu § 13 a Abs. 1 Nr. 1 gelten Eingriffe, die
mit der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3
Satz 5 BauGB als vor Beginn des Planverfahrens erfolgt oder zulassig (Berechnung
siehe Pkt. 8.1).
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Bild 2: Bestand der Versiegelungsflachen

5.7.4 Auswirkungen auf die Umwelt
Schutzgut Mensch

Der Mensch ist von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Tiere

Innerhalb der Plangebietsflachen sind durch die bestehende gewerbliche Nutzung
keine Aufenthaltsrdume fir Tiere vorhanden.

Schutzgut Pflanzen

Innerhalb der Plangebietsflachen befinden sich nur dstlich ruderale Randbereiche.
Schutzgut Boden

Es werden Flachen in einer GréBenordnung von 0,4 ha entsiegelt. Durch die Um-
setzung der Planung verringert sich die Versiegelung insgesamt um 0,02 ha.
Schutzgut Wasser

Die eingeschrankte Versickerungsféhigkeit des Bodens und der relativ hohe Grund-

wasserstand erfordern es, die Mdoglichkeiten der Ableitung des anfallende Regenwas-
ser von den 6ffentlichen Verkehrsflachen zu untersuchen.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine bisher gewerblich genutzte Flache handelt, die
zu Wohnzwecken nachgenutzt werden soll, sind bereits grundstiicksbezogene Regen-
wasserabbleitungsbedingungen vorhanden. Die Regenwasserableitung erfolgt tber
eine bestehende Rohrleitung weiterhin in den Ollendorfschen Graben.

Schutzgut Klima/Luft
Eine Beeintrachtigung dieses Schutzgutes ist nicht erkennbar.
Schutzgut Landschaftsbild

Die Neubebauung wird sich nicht stérend auf die Umgebung auswirken.
Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild ist nicht zu prognostizieren.

Sachguter

Sachgiiter sind von der Planung nicht betroffen. Die im Plangebietes vorhandenen
gewerblichen Gebaude und Anlagen werden abgerissen.

Kulturguter
Es gibt keine Kulturglter im Geltungsbereich des vBP.
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Schutzgebiete

Eine Beeintrachtigung von gesetzlich festgelegten Schutzgebieten, wie sie Land-
schaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Flora-Fauna-Habitat- Gebiete oder
SPA-Gebiete ist nicht zu prognostizieren.

Zusammenfassung

Durch die Umsetzung der Planung ist das Schutzgut Sachguter betroffen.

Das Schutzgut Boden wird sich positiv entwickeln. Die Gesamtversieglung wird
reduziert. Damit erhéht sich auch die Grundwasserneubildungsrate.

Da die gewerbliche Nutzung der Plangebietsflachen aufgegeben wird, erfolgt der Abril3
der im Bestand vorhandenen Sachglter in Form von Geb&uden und Lagerflachen.
Eine Weiternutzung der baulichen Anlagen fiir die geplante Nutzung ist nicht méglich.
Die gewerbliche Nutzung wir zugunsten einer Wohnnutzung aufgegeben.

Ein mdglicher Konflikt zwischen gewerblichen Nutzungen und Wohnen auch in der
Umgebung des Plangebietes wird beseitigt.

6. Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung der Plangebietsflachen erfolgt tber in die StraBe
Hinter der Mihle liegende Ver- und Entsorgungsanlagen.

Zur Hausmuillentsorgung im Geltungsbereich werden auf dem westlich gelegenen Flur-
stlick 149 (ehem. 4/1), das sich im Eigentum des Vorhabentragers befindet, die erfor-
derlichen Milltonnenstandplatze geschaffen.

7. Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine dem Denkmalschutz unterliegenden
Gebaude und baulichen Anlagen.
Das Vorhandensein von archéologischen Denkmalen ist nicht bekannt.

8. Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte
8.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hinter der Muhle" wird nach dem Willen der
Hansestadt Stendal nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Die zulassige Grundflachenzahl betrégtim Sinne des § 19, Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung weniger als 20.000 m2, so daB die Bedingungen des Abs. 1

Punkt 1 des § 13 a BauGB erflllt sind.

Damit kann der Bebauungsplan "Hinter der Mihle" ohne die Durchfiihrung einer
Umweltprifung aufgestellt werden.

Die zulassige Grundflache berechnet sich wie folgt:

BaugrundsticksgréBe: 5.058 m2
festgesetzte Grundflachenzahil: 0,40
zulassige Grundflache: 2.023 m?2

mit Anwendung des § 19 Abs. 3 BauNVO
betragt die zulassige Grundflache 3.034 m2

Damit ist der zuléssige Wert von 20.000 m2 unterschritten, so daB die Bedingungen
des § 13 a Abs. 1 Punkt 1 BauGB erflllt sind.

Die Umsetzung des Planverfahrens verursacht keine Beeintrachtigungen der in § 1
Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Die innerhalb des Plangebietes zu errichtenden Vorhaben, sind keine, fir die eine ge-
setzliche Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht, noch
werden die Schutzgulter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) berlhrt oder beeintrachtigt.

8.2  Flachenbilanz
Das Plangebiet hat eine GrdBe von 0,6
-  festgesetzte Wohnbauflachen 0,51 ha
- offentliche StraBenverkehrsflachen 0,1

8.3  Auswirkungen auf den Stadthaushalt

Fur die Hansestadt Stendal entstehen bei der Durchfiihrung des Planverfahrens keine
Kosten.
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8.4  Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Burger
8.4.1 Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

In einen Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Pkt. 1 BauGB, der in diesem Planverfahren zur
Anwendung kommt, kann auf die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit verzichtet
werden. .

Fur das Planverfahren wurde eine Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB durchgefihrt. Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurde im Zeitraum vom 31. 05. - 13 . 07. 2018 6ffentlich ausgelegt.

8.4.2 Ergebnisse der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 erfolgt mit
Schreiben vom 01.06.2018.

8.4.3 Ergebnisse der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und
§ 3 Abs. 2 BauGB
wird ergénzt

9. Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hinter der
Muihle" wurde am 11.04.2016 durch den Stadtrat der Hansestadt Stendal gefasst.

Grundlage fur das Planaufstellungsverfahren bildet der § 13 a BauGB.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgeflhrt und von der Erstellung des Umweltberichts nach § 2 a BauGB
abgesehen.

10.  Gesetzliche Grundlagen

- das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11. 2017 (BGBI. | S. 3634)

- die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. 11. 2017 (BGBI. | S. 3786)

- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. 12. 1990, (BGBI. | 1991
S. 58), geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. 05. 2017 (BGBI. | S. 1057)

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. 07. 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. 09. 2017 (BGBI. | S. 3434),

- das Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom
10. 12. 2010 (GVBI. LSA 2010, S. 569), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
18. Dezember 2015 (GVBI. LSA S. 659, 662),

- die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10. September 2013 (GVB.. LSA 2013 S. 440, 441),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2016 (GVBI. LSA S. 254)

- das Kommunalverfassungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (Kommunalver-
fassungsgesetz - KVG LSA) vom 17. Juni 2014 verklndet als Artikel 1 des
Gesetzes zur Reform des Kommunalverfassungsrechts des Landes Sachsen-
Anhalt und zur Fortentwicklung sonstiger kommunalrechtlicher Vorschriften
(Kommunalrechtsreformgesetz) vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S. 288), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. 06. 2018 (GVBI. LSA S. 166)

11.  Quellenverzeichnis
- eigene Erhebungen und Ortsbegehungen
- Abstimmungen und Schriftverkehr mit dem Planungsamt der Hansestadt Stendal

- Stellungnahme zu den Baugrundverhéltnissen - Neubau Wohngebiet A,
Hinter der Mahle
Ingenieurblro Nachtigall GmbH, Stendal Dezember 2015
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