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1. Vorbemerkung
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs der vorliegenden Planung in der Hansestadt Stendal

Die Hansestadt Stendal ist eine Kreisstadt im Nordosten Sachsen-Anhalts. Das Stadtgebiet
gliedert sich in die Kernstadt und 16 Ortschaften. Der Bevdlkerungsstand laut Statistischem
Landesamt hat 37.683 Personen zum 31.12.2023 umfasst, bei einer FlachengréBe von 269,3 km?.
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt im norddstlichen Bereich der
bebauten Ortslage der Kernstadt, stdlich an der Arneburger StraBe (L 16) und westlich der Uchte.
Der Geltungsbereich von rd. 5,20 ha umfasst zum einen die nérdlichen Flachenteile des Alten
Lagers, das als Heeresverpflegungsamt der Wehrmacht des Deutschen Reiches 1939-40
nach einem Typenprogramm errichtet wurde und 1945-1991 den Streitkraften der Sowjetunion
als Versorgungsbasis diente. Zum anderen umfasst er daran nach Norden anschlieBende Berei-
che, die mindestens seit Anfang des 20. Jh. gewerblich-industriell genutzt wurden (Starkefabrik).

1.1 Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Raumordnung bezeichnet die zusammenfassende, Uberfachliche, GUberkommunal koordinierte
Strukturierung des Raumes. Sie findet auf den Ebenen der Bundesléander (Sachsen-Anhalt:
Landesentwicklungsplan — LEP) und nachfolgend von (Planungs-) Regionen (Sachsen-Anhalt:
Regionaler Entwicklungsplan — REP) statt. Die Inhalte des Landesentwicklungsplans werden
in den Regionalen Entwicklungsplanen weiterentwickelt und konkretisiert.

Die in den jeweiligen Planwerken als Ziele der Raumordnung (Z) festgelegten Vorgaben zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums sind in den Aufstellungsprozessen ab-
schlieBend unter- und gegeneinander abgewogen und sind daher sowie auf Grund der Be-
stimmung des § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) ,bei [...] raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen offentlicher Stellen [...] zu beachten®“. Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1
Abs. 4 mit gleicher Zielrichtung, dass Bauleitplane (Flachennutzungs- und Bebauungspléane)
an die Ziele der Raumordnung anzupassen sind.

Uber die Ziele der Raumordnung hinaus enthalten die Planwerke erganzende Grundsétze (G)
sowie sonstige Erfordernisse der Raumplanung. Grundsatze der Raumplanung sind als Aussa-



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 60/20 ,Nordliches Altes Lager”

gen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums in der Bauleitplanung als abwagungs-
fahige Vorgaben aus Sicht der Raumordnung zu berlcksichtigen. Raumbedeutsame Planungen
und MaBnahmen in Vorbehaltsgebieten sollen so abgestimmt werden, dass diese Gebiete in
ihrer Eignung und besonderen Bedeutung moglichst nicht beeintrachtigt werden. Eine abwei-
chende Nutzungsentscheidung der Kommune ist nach sachgerechter Abwagung moglich.

Bei den in den Planwerken festgelegten Vorranggebieten handelt es sich per Gesetzesdefinition
um Ziele (nummeriert mit rémischen Ziffern in der Plandarstellung), bei den Vorbehaltsgebieten
um Grundséatze der Raumplanung (nummeriert mit arabischen Ziffern).

Nachfolgend werden die fur die vorliegende Planung wesentlichsten Ziele (Z) und Grundséatze
(G) der Raumordnung wiedergegeben. Dadurch wird auch deutlich, welche Grenzen der
kommunalen Planungshoheit/ -freiheit durch die Raumordnung gesetzt sind. Sinn-Zitate aus
den Texten des Landesentwicklungsplans 2010 bzw. der Regionalen Entwicklungsplanung
sind im Folgenden durch Kursivdruck gekennzeichnet, Wort-Zitate zusatzlich durch Anflh-
rungszeichen.

Landesplanung

Die Raumordnung wird in Sachsen-Anhalt im Wesentlichen durch den Landesentwicklungsplan
definiert. Er bildet die Grundlage fur eine wirtschaftlich, 6kologisch und sozial ausgewogene
Raum- und Siedlungsstruktur und koordiniert die Nutzungsanspriuche an den Raum. Es gilt
der Landesentwicklungsplan 2010". Eine Neuaufstellung des LEP wurde mit einem ersten
Entwurf vorgestellt®. Nach dem LEP 2010 liegt die Hansestadt Stendal im landlichen Raum
(LEP 2010 Kap. 1.4.), auf der Uberregionalen Entwicklungsachse von europaischer Bedeutung
>Nordeuropa — Rostock — Magdeburg — Sud-/ Sidosteuropa< (LEP 2010 Kap. 1.5.).

L<oer landliche Raum ist als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-, Arbeits-, Wirtschafts-
und Kulturraum zu bewahren [...]. (Z 13) [...]

Im ldndlichen Raum sind die Voraussetzungen fiir eine funktions- und bedarfsgerechte Ausstat-
tung der Stadte und Gemeinden und fiir eine Erh6hung ihrer wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit
zu verbessern oder zu schaffen. Dabei sind insbesondere solche MaBnahmen vorrangig zu
unterstdtzen, die [...]
3.  das Angebot an auBerlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen und

Ausbildungsplédtzen schaffen und sichern,

4. die Versorgungssituation der Zentralen Orte verbessern. (Z 15) [...]

Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre lberdrtlichen Versorgungsaufgaben fiir
ihren Verflechtungsbereich erfiillen kénnen. (Z 25) [... Sie] sind unter Beachtung ihrer Zentra-
littsstufe als [...] Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte [...] zu entwickeln.”
(Z28) [...]

Um gleichwertige Lebensverhéltnisse in allen Teilrdumen des Landes zu erreichen, ist die Daseins-
vorsorge unter Beachtung des Demografischen Wandels generationentibergreifend langfristig
sicherzustellen. Es sind insbesondere die Voraussetzungen daftir zu schaffen, einer immer élter
werdenden Bevdlkerung gesellschaftliche Teilhabe zu gewéhrleisten. (Z 40)

Eine in Umfang und Qualitat angemessene Versorgung mit Infrastrukturangeboten und Dienst-
leistungen der Daseinsvorsorge ist insbesondere in den Zentralen Orten zu sichern und zu
entwickeln." (Z 41)

Die wesentlichen Aussagen der zeichnerischen Festlegungen mit Bezug auf die Kernstadt und
den Geltungsbereich der vorliegenden Planung sind folgende Ziele (Z) der Raumordnung:

¢ Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums (Z 37).

' LEP2010:  Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
vom 16.02.2011; in Kraft seit 12.03.2011 (GVBI. LSA 2011, 160).

2 LEP NEUAUFSTELLUNG: Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans des Landes Sachsen-Anhalt.
Stand: 1. Entwurf vom 22.12.2023: Bearbeitung der Stellungnahmen nach Verdéffentlichung.


https://www.landesrecht.sachsen-anhalt.de/perma?d=jlr-LEPST2010rahmen
https://www.landesrecht.sachsen-anhalt.de/perma?d=jlr-LEPST2010rahmen
https://mid.sachsen-anhalt.de/infrastruktur/raumordnung-und-landesentwicklung/neuaufstellung-des-landesentwicklungsplans
https://mid.sachsen-anhalt.de/infrastruktur/raumordnung-und-landesentwicklung/neuaufstellung-des-landesentwicklungsplans
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« Uberregionale Schienenverbindung, Bestand (Z 69),
im Zuge der DB-Strecken Nrn. 6401 und 6402 (Magdeburg — Stendal — Wittenberge),
Nrn. 6107 und 6185 (Wolfsburg — Stendal — Berlin) sowie Nr. 6899 (Stendal — Salzwedel),
aufgrund der Entfernungen nicht relevant fur die vorliegende Planung.

e Autobahnen und autobahnéhnliche FernstraBen, Planung (Z 79), im Zuge der in Bau
befindlichen A 14, aufgrund der Entfernung nicht relevant fur die vorliegende Planung.

o Uberregional bedeutsame HauptverkehrsstraBen (Z 78), im Zuge der B 188 und B 189,
aufgrund der Entfernungen nicht relevant fur die vorliegende Planung.

e Vorranggebiet Hochwasserschutz (Z 121 - Z 123). Das VR Hochwasserschutz ist zugleich in
seiner bedeutenden Funktion fur Natur und Landschaft zu erhalten. Das dem Vorranggebiet
zugrundeliegende Uberschwemmungsgebiet der Uchte (HQ:o0) besteht inzwischen aus
mehreren, nicht miteinander verbundenen Teilflachen innerhalb des angrenzenden Flur-
stliicks 692 (Flurstlick des Flusses).

Der vorliegende Bebauungsplan setzt im wesentlichen Sondergebiete des Einzelhandels und der
Gastronomie (Lebensmitteldiscounter (max. 990 m2 Verkaufsflache — VKF), Getrankefachmarkte
(max. 800 m2 VKF) und Schnellrestaurants), urbane Gebiete, Gewerbegebiete, eine Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,Anlieger...“ und private Grunflachen fest. Aufgrund
der GréBe der zulassigen Verkaufsflache von insgesamt 1.700 m2 ist die Planung als Einzel-
handelsgroBprojekt zu bewerten und eine Prifung der daraus erwachsenden landesplaneri-
schen Anforderungen des Kap. 2.3. — ,GroBflachiger Einzelhandel“ im LEP 2010 bzw. des
Kap. 3.3 — ,Einzelhandel“ des LEP Neuaufstellung (1. Entwurf) vorzunehmen. Dazu wurde
auch ein Vertraglichkeitsgutachten erstellt®. Im Einzelnen:

TS TR ﬁﬁ Sandau(Elbe) Stadt
\\Osterburg (Allmarm{ansestadt S \

\ Hohenberg-Krusemark: {;
Goldbeck

&p —

g [B189]

4 )
=

a

ﬂ:

Bismark (f/ﬂltmar )» Stadt
/

Nettol "INPES Alld = :
4 S Mo Sty Abb. 2: Vorhabenrelevante
A AldiFilialnetz Wettbewerbssituation
A Discounter im Einzugsgebiet
%  Supermarkt 4
M Verbrauchermarkt, klein Zone 1 Nahbereich
0 Verbrauchermarkt, grok |  Zone 2 Weiterer Einzugsbereich
M SB-Warenhaus stadtnaher Orte
Dr. Lademann & Partner [ zone 1 | Nahversorgungsrelevante
© Wissenbewegt. | Il Zone2 Einzelhandelsstétten

3 DR. LADEMANN & PARTNER: Die Arneburger StraBe in Stendal als Standort fur einen ALDI-Lebensmitteldiscounter.
Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens.
Projektnummer: 24DLP3577. Hamburg/ Dresden 02.04.2024.
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Berucksichtigung der Ziele der Landesplanung

Das Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot wird erfillt, da das Plangebiet in Stendal im abge-
grenzten mittelzentralen Bereich liegt. (Z 46 LEP 2010 bzw. Z 3.3-1 LEP Neuaufstellung)

,Das Vorhaben generiert knapp 80 % seines Umsatzes aus Stendal (Zone 1 und anteilig Zone 2).
Etwa 15 % des Umsatzes werden aktuell und auch nach der Verlagerung bzw. Erweiterung mit
Kunden aus den Umlandkommunen Hassel, Eichstedt (Altmark), Rochau, Goldbeck, Arneburg
und Hohenberg-Krusemark generiert, die eng mit Stendal verkniipft sind und allesamt dem
kiinftigen Mittelbereich Stendals zugewiesen sind. Rd. 5 % des Umsatzes entfallen auf rdumlich
nicht zuordenbare Streuumsétze, die diffus durch Zufallskunden, Durchreisende u.a. rekrutiert
werden. Damit wird der ganz liberwiegende Teil des Umsatzes mit Kunden aus dem faktischen
Verflechtungsbereich des Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines Oberzentrums Stendal ge-
neriert. Selbst wenn man die Grundzentren Goldbeck und Arneburg noch aus der Betrachtung
rausnehmen wurde, kdme man hier zu keinem anderen Ergebnis. Die Kompatibilitdt mit dem
Kongruenzgebot ist gegeben.* (Z 47 LEP 2010 bzw. Z 3.3-3 LEP Neuaufstellung).

Integrationsgebot: Kriterien sind die Lagetreue im mittelzentralen Bereich, die stadtebauliche
Integration, das Gefahrdungsverbot verbrauchernaher Versorgung, die Integration des Stand-
orts in den OPNV sowie den FuB- & Radverkehr und das Verbot unvertraglicher Belastungen
infolge der verursachten Verkehre.

Der Geltungsbereich befindet sich im nordéstlichen Gebiet der Kernstadt Stendals. Die bei-
den Sondergebiete des Einzelhandels liegen dabei auch im mittelzentralen Bereich, der durch
den Sachlichen Teilplan ,,Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungs-
struktur® des REP Altmark festgelegt wurde.

»In der Hansestadt Stendal liegt ein kommunales Einzelhandelskonzept vor, das Aussagen zu
der Anzahl und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungslagen
vornimmt. Einem abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich ist der Vorhabenstandort zwar
nicht zugeordnet, gleichwohl aber als Nahversorgungslage ausgewiesen. Da die Nahversor-
gungslagen alle einen Wohngebietsbezug haben, kénnen diese grundsétzlich als integrierte
Standorte im Sinne der Landesplanung eingestuft werden. [...]

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in stddtebaulich oder
raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung
sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem Beeintréchti-
gungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.”

AbschlieBend kann festgehalten werden, dass das Integrationsgebot erfullt wird.
(Z 48 LEP 2010 bzw. Z 3.3-2 LEP Neuaufstellung)

Damit Uberfuhrt er die Ziele der Landesraumordnung in die verbindliche Bauleitplanung.

1.1.1 Regionalplanung

GemaB Landesentwicklungsgesetz sind die Landkreise und kreisfreien Stadte Trager der Regio-
nalplanung, die Kraft des benannten Gesetzes fur das Gebiet der Hansestadt Stendal im Zweck-
verband ,Regionale Planungsgemeinschaft Altmark“ besorgt wird. lhr gehéren der Altmarkkreis
Salzwedel und der Landkreis Stendal an. Im Einzelnen gelten folgende Regionalplanungen:

= Regionaler Entwicklungsplan Altmark (REP Altmark) 2005. *

Diverse Festlegungen: Die Auseinandersetzung mit den fur die vorliegende Planung in der
Kernstadt relevanten Inhalten erfolgt auf den folgenden Seiten.

4 REP ALTMARK: Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Altmark. Im LK Stendal in Kraft seit
23.03.2005 (Abl. SDL, Sonderamtsblatt vom 23.03.2005 S. 1).


https://www.landesrecht.sachsen-anhalt.de/perma?d=jlr-LEntwGSTrahmen
https://www.altmark.eu/index.php?id=258
https://www.landkreis-stendal.de/de/datei/download/id/5904,1037/ablatt05_s.pdf
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= Ergénzung zum REP Altmark 2005: Sachlicher Teilplan Wind.®

Aufhebung des REP Altmark 2005, Kapitel 5.8. — Eignungsgebiete fur die Nutzung der
Windenergie und Ergédnzung 2005 durch neues Kapitel 5.4.6. — Vorranggebiete zur Nut-
zung der Windenergie mit der Wirkung von Eignungsgebieten sowie zugehdrige, wei-
tere Anpassungen. Aufgrund der Entfernungen der n&chstliegenden Vorranggebiete
ohne Belang fur die vorliegende Planung.

- 1. Anderung der Ergénzung zum REP Altmark 2005: Sachlicher Teilplan Wind. ®

Die Anderungsbereiche betreffen nicht das Gebiet der Hansestadt Stendal.
= Erganzung zum REP Altmark 2005: Sachlicher Teilplan ,Regionalstrategie

Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungsstruktur®.”

Mit dieser Planung wird der raumliche Bereich der landesplanerischen Festlegung
als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen abgegrenzt.

“ 8

= 2. Anderung der Erganzung zum REP Altmark 2005: Sachlicher Teilplan ,Wind*.
Die Anderungsbereiche betreffen nicht das Gebiet der Hansestadt Stendal.

Zur Weiterentwicklung der Regionalplanung hat die Planungsgemeinschaft die Neuaufstellung
des REP beschlossen®.

S

1 <

7 e

(fendlinaen e e
\

5,

s S I ‘ 2 )N”‘,

. T gt t B i e : W~ \ B TANRERMITANE
Abb. 3: REP Altmark 2005 (Ausschnitt 0.M.) Abb. 4: REP Altmark, Neuaufstellung — 1. Entwurf 2025
(Ausschnitt 0.M.)

Die landesplanerische Festlegung Stendals als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen
(Z) wird durch den sachlichen Teilplan ,Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung der
Siedlungsstruktur” des REP Altmark durch eine zeichnerische Abgrenzung des Gebietes des

5 REP ALTMARK, TP WIND: Erganzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark (REP Altmark) 2005
um den sachlichen Teilplan ,Wind*“ fur die Planungsregion Altmark.
In Kraft seit 20.02.2013 (Abl. SDL S. 22).

6 REP ALTMARK, TP WIND, 1. AND.: 1. Anderung der Erganzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark
(REP Altmark) 2005 um den sachlichen Teilplan ,Wind*“ fur die Planungsregion Altmark.
In Kraft seit 18.02.2015 (Abl. SDL S. 19).

7 REP ALTMARK, TP DASEINSVORSORGE: Erganzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark (REP Altmark)
2005 um den sachlichen Teilplan ,Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung der
Siedlungsstruktur®. In Kraft seit 23.05.2018 (Abl. SDL S. 100).

8 REP ALTMARK, TP WIND, 2. AND.: 2. Anderung der Erganzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark
(REP Altmark) 2005 um den sachlichen Teilplan "Wind" fuir die Planungsregion Altmark.
In Kraft seit 26.09.2018 (Abl. SDL S. 185).

9 REP ALTMARK, NEUAUFSTELLUNG: Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark.
Stand: 1. Entwurf vom 26.03.2025.


https://www.altmark.eu/index.php?id=258
https://www.altmark.eu/index.php?id=258
https://www.landkreis-stendal.de/de/datei/download/id/6119,1037/ablatt13_04.pdf
https://www.altmark.eu/index.php?id=258
https://www.altmark.eu/index.php?id=258
https://www.landkreis-stendal.de/de/datei/download/id/8047,1037/ablatt15_04.pdf
https://www.altmark.eu/index.php?id=258
https://www.altmark.eu/index.php?id=258
https://www.altmark.eu/index.php?id=258
https://www.landkreis-stendal.de/de/datei/download/id/23010,1037/ablatt18_16.pdf
https://www.altmark.eu/index.php?id=258
https://www.altmark.eu/index.php?id=258
https://www.landkreis-stendal.de/de/datei/download/id/232260,1037/ablatt18_29.pdf
https://www.altmark.eu/index.php?id=412
https://www.altmark.eu/index.php?id=412
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zentralen Ortes rAumlich konkretisiert: Es umfasst danach im Wesentlichen die Flache der Kern-
stadt, die im wirksamen Flachennutzungsplan mit Bauflachen und tlw. auch mit erganzenden
Grunflachen dargestellt wird. Damit liegt der Geltungsbereich der vorliegenden Planung inner-
halb des zentralen Bereichs.

Die wesentlichen Aussagen mit Bezug auf die Kernstadt und die vorliegende Planung sind
die folgenden zeichnerisch festgelegten Ziele (Z) und Grundsétze (G) der Raumordnung:

¢ Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums
(Z — REP ALTMARK TP DASEINSVORSORGE Kap.5.3.: 5.3.1.) —
(Z — REP ALTMARK, NEUAUFSTELLUNG (1. ENTWURF) Kap. 2.5.2-1).

Die geplanten Nutzungen sind mit dem Ziel der regionalen Raumordnung vereinbar.

¢ Vorranggebiet Hochwasserschutz Nr. 7 ,Uchte” (Z - REP ALTMARK Kap.5.4.2.) — bzw.
im Verlauf der Uchte (Z — REP ALTMARK, NEUAUFSTELLUNG (1. ENTWURF) Kap. 7.2.1-1).
Das zugrundeliegende Uberschwemmungsgebiet der Uchte (HQ100) verlauft angrenzend
lediglich im Flurstuck des Flusses.

¢ Vorrangstandort Verkehrslandeplatz Stendal-Borstel, Bestand
(Z - REP ALTMARK Kap.5.5.3.2.) — bzw.
Regional bedeutsame Verkehrslandeplatze: Sonderlandeplatz
Stendal-Borstel mit Siedlungsbeschrankungsgebiet
(Z — REP ALTMARK, NEUAUFSTELLUNG (1. ENTWURF) Kap. 5.3.6-1).

Der Plangeltungsbereich liegt im Einflussbereich des in etwa 2,6 km nordwestlich liegenden
Verkehrslandeplatzes Stendal-Borstel und damit in dessen der Sicherheit des Luftverkehrs
dienendem Baubeschrankungsbereich . Dabei ist der Geltungsbereich Teil der seitlich an
die Start- und Landebahn angrenzenden Horizontalflachen, hier der stdlichen Horizontal-
flache, die den Verkehrslandeplatz in einem Radius von 5 km umgeben. Innerhalb der Hori-
zontalflache ist die H6he von Gebauden und baulichen Anlagen auf 45 m Uber Flugplatzbe-
zugspunkt (FBP) begrenzt. Die Hohe des FBP wird luftfahrttypisch mit 184 ft MSL (Feet Mean
Sea Level = englische FuB Uber Meeresspiegel) angegeben, was gerundet 56 m Uber Nor-
malhéhennull (NHN) entspricht.

Laut Sachsen-Anhalt Viewer liegt der vorliegende Planbereich bei etwa 32 m G.NHN. Damit
sind in ihm bei Uberschlagiger Betrachtung Bauhéhen zwischen 69 m und 224 m Uber Terrain
mdglich, ohne die Luftfahrtsicherheit zu gefahrden. Die vorliegende Planung erméglich Ge-
baude mit bis zu zwei Vollgeschossen oder mit einer Traufhdhe von bis zu 7,0 m. Auch wenn
,\Vollgeschoss' kein in Metern bezifferbares, absolutes Hohenmas ist, wird deutlich, dass die
im Planbereich méglichen Gebaudehdhen weit unter den zuldssigen maximalen Bauhdhen
der Horizontalflache des Baubeschrankungsbereichs liegen. Die Planung steht folglich
nicht in Widerspruch zum Ziel der regionalen Raumordnung.

¢ Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung Nr. 9 ,Hassel, Staffelde, Bindfelde*
(G- REP ALTMARK Kap.5.6.2.).

Umfasst hier Flachen 6stlich der Uchte und damit auBerhalb des vorhandenen Siedlungs-
korpers der Kernstadt (AuBenbereich). Die geplanten Nutzungen sind mit diesem Grundsatz
der Raumordnung vereinbar. Der REP ALTMARK, NEUAUFSTELLUNG (1. ENTWURF) sieht dieses
Vorbehaltsgebiet nicht mehr vor.

» Schienenverbindung flr den Fernverkehr (Z - REP ALTMARK Kap.5.7.2.) Bestand & Planung
Uberregionale Schienenverbindung (Z — REP ALTMARK, NEUAUFSTLLG. (1.ENTW.) Kap.5.3.2).

Im Zuge der DB-Strecken Nr.6401 (Stendal — Wittenberge; etwa 800 m nordwestlich) und
Nr.6107 (Wolfsburg — Stendal — Berlin; etwa 2,2 km sudlich). Aufgrund der Entfernungen
und der zwischenliegenden Siedlungsflachen nicht relevant fur die vorliegende Planung.

0 BAUBESCHRANKUNGSBEREICH: Anordnung Uber Baubeschrankungsbereiche (Sicherheitszonen) in der
Umgebung von Flugpléatzen vom 05.03.1971 (GBI.-DDR Sonderdruck Nr. 699).
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¢ Vorbehaltsgebiet Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems
Nr.12 ,Uchte — Tangerquellen“ (G — REP ALTMARK Kap.5.6.3.) — bzw.
Nr. 4 ,Niederungen der Altmark“ (G — REP ALTMARK, NEUAUFSTLLG (1.) Kap. 7.2.2-2).

AuBenraum norddstlich des Siedlungskérpers der Kernstadt. Aufgrund der Entfernungen
nicht relevant fur die vorliegende Planung.

o Uberregional bedeutsame HauptverkehrsstraBen
(Z - REP ALTMARK Kap. 5.7.3.) Bestand & Planung — bzw.
(Z — REP ALTMARK, NEUAUFSTELLUNG (1. ENTWURF) Kap. 5.3.3) Bestand.

Im Zuge der B 188 und B 189; die StraBen sind zwischenzeitlich vollstandig hergestellt.
Aufgrund der Entfernungen nicht relevant fur die vorliegende Planung.

1.2 Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Rechtsgrundlage

Die vorliegende Planung wird als Bebauungsplan nach § 1 Abs. 2 BauGB aufgestellt, quasi in
einem ,Normalverfahren®. Rechtsgrundlage bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind
die folgenden Gesetze und Verordnungen:

- BauGB: Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des G vom 27.10.2025 (BGBI. | Nr. 257).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverord-
nung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des G vom 03.07.2023 (BGBI.| Nr. 176).

PlanZV: Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des G vom 12.08.06.2021 (BGBI. | Nr. 189).

- KVG LSA: Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288),
zuletzt gedndert durch das G vom 26.06.2025 (GVBI.LSA S.410).

Entwicklungshierarchie Flachennutzungsplan > Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB

Im Geltungsbereich und seiner Umgebung gilt der Flachennutzungsplan der Hansestadt
Stendal im Stand der am 03.11.1999 wirksam gewordenen Urfassung. Da das Gebiet der
heutigen Hansestadt Stendal erst 2010 aus denen mehrerer zuvor selbstandiger Kommunen
hervorgegangen ist, gelten im Stadtgebiet deren Flachennutzungsplane fort. Daher wird zurzeit
ein Flachennutzungsplan fur das gesamte heutige Stadtgebiet erarbeitet. Die frihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hat
mit dem Vorentwurf der Neuaufstellung 2017 stattgefunden. Der Entwurf wird erarbeitet.

Der wirksame und damit dem Bebauungsplan zugrunde zu legende Flachennutzungsplan
stellt im Geltungsbereich der vorliegenden Planung neben der Uberdértlichen Hauptverkehrs-
straBe im Verlauf der Arneburger StraBe, seinerzeit vor Bau der Ortsumgehungen klassifiziert
mit B 189, weitgehend gewerbliche Bauflache dar. Im derzeit nicht bebauten Bereich des Alten
Lagers ist zudem Grunflache mit den Zweckbestimmungen ,Regenwasserrickhaltebecken®
und ,Gartenland” dargestellt. Die Grinflache ,Gartenland“ nimmt darlber hinaus weite Flachen
des 6stlich angrenzenden AuBenbereichs bis zum Neuen Flottgraben ein, einschlieBlich der
Gewasserverlaufe. Im Bereich nérdlich des Alten Lagers ist zusétzlich eine archdologische
Fundstelle nachrichtlich verzeichnet.

Der Vorentwurf der Neuaufstellung zeigt im Grunde die gleichen Darstellungen. Die Zweck-
bestimmung der Grunflache lautet lediglich auf ,Freizeit und Erholung®. Die nachrichtlich
ubernommene archéologische Fundstelle wurde durch das Denkmalfachamt neu abgegrenzt
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und umfasste jetzt u.a. den gesamten vorliegenden Geltungsbereich. Hinzugetreten ist die nach-
richtlich Gbernommene Darstellung des Uberschwemmungsgebiets der Uchte. Diese basiert
allerdings noch auf einer zwischenzeitlich veralteten Ausdehnung. Das aktuelle rechtsverbind-
liche Uberschwemmungsgebiet (HQ1q0), das der weiteren Flachennutzungsplanung zugrunde
liegen wird, liegt nunmehr auBerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs.

Die vorliegend geplanten Festsetzungen des Gewerbegebiets und der drei sonstigen Sonder-
gebiete sind aus der dargestellten gewerblichen Bauflache entwickelbar. Die geplanten urbanen
Gebiete sind hingegen planungsrechtlich nicht aus den Darstellungen von gewerblicher Bau-
bzw. von Grunflache entwickelbar. Deshalb wird die Hansestadt Stendal parallel zur vorliegenden
Planung die Anderung des Flachennutzungsplans mit gleicher Zielrichtung vornehmen. Die vor-
liegende Planung wird erst nach Wirksamkeit der Flachennutzungsplananderung in Kraft gesetzt
werden und dadurch dann aus der Darstellung des Flachennutzungsplans entwickelt sein.

Einzelhandelskonzept

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept!! befindet sich der Vorhabenstandort des
ALDI-Marktes in keinem abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich, sondern ist als solitarer
Nahversorger ausgewiesen. Das Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachten hat diesen Sachver-
halt bertcksichtigt.

Bestehende Bebauungsplane und andere stadtebaulichen Satzungen

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bauleitplans liegt vollstandig im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr.51/10 ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der
Hansestadt Stendal“. Teilweise grenzt mittelbar jenseits der Arneburger StraBe (L 16) der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr.3/91 ,Langer Weg“ an. Weitere Bebauungspléne oder
andere stadtebauliche Satzungen sind in der nahen Umgebung nicht vorhanden.

Der Bebauungsplan Nr.51/10 ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der
Hansestadt Stendal®, ein Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB, ist am 29.05.2013 in Kraft
getreten. Sein Geltungsbereich erfasst entsprechend dieses Aufstellungsbezugs und seiner
daran orientierten textlichen Festsetzung Ziffer 1 innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils der Kernstadt Stendal lediglich die Flachen, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind,
die also nicht unter die Anwendung des § 30 BauGB fallen. Durch die Aufstellung der vorlie-
genden Planung entféllt deshalb der vorliegende Geltungsbereich aus der Anwendbarkeit des
Bebauungsplans Nr.51/10. In dem Bebauungsplans Nr.51/10 wird nachrichtlich durch eine
Kennzeichnung unverbindlich daruber informiert, welche Flachen zu einem benannten Zeit-
punkt in einem Bebauungsplan gelegen haben und fur die er entsprechend seiner Festset-
zungen nicht anwendbar ist. Die Zeitbedingtheit der nachrichtlichen Kennzeichnung ist daher
offensichtlich. Bei Anwendung des Bebauungsplans Nr.51/10 ist es also stets notwendig, sich
uber den betrachtungsaktuellen Stand der rechtsverbindlichen Bebauungsplanung Stendals zu
Informieren. Fir eine umfassende und aktuelle Information ist vorgesehen, dem Bebauungsplan
Nr. 51/10 nach Rechtskraft der vorliegenden Planung ein entsprechendes Informationsblatt
beizulegen.

Im Bebauungsplans Nr. 51/10 werden Flachen zur Nutzung durch zentrale Versorgungsbe-
reiche in funf verschiedenen Zentralitatsabstufungen sowie Flachen mit Ausschluss von Einzel-
handelseinrichtungen bestimmt. Ein Ausschnitt des Bebauungsplans Nr. 51/10 im Umfeld der
vorliegenden Planung ist auf der Folgeseite zu finden.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung liegt innerhalb der Festsetzung von ,Flachen der
Ausschlussbereiche fur Einzelhandelseinrichtungen®. In dem dem Bebauungsplan zugrunde-
liegenden Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept war der ALDI-Markt als solitéarer Nahver-
sorgungsstandort definiert worden. Dabei wurde er als grundsétzlich schutzenswerter Standort
eingestuft.

' EINZELHANDELSSTANDORT- UND ZENTRENKONZEPT flr die Hansestadt Stendal. Stendal, 2010.
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Diese Grundlage wird fur die Bestandssicherung und die qualitative Weiterentwicklung der
vorhandenen Handelsnutzung des ALDI-Marktes und eines Getrankefachmarktes durch die
Festsetzung von Sondergebieten entsprechender Zweckbestimmungen und die weiteren Re-
gelungen fortentwickelt. Die vorliegend festgesetzten zuldssigen Sortimente basieren auf denen
des Bebauungsplans Nr.51/10. Sie werden nur auf die in den Sondergebieten gezielt begrenz-
ten Nutzungsabsichten angepasst ausgewahlt. In den urbanen Gebieten und in dem Gewer-
begebiet werden die Regelungen zum zentrenrelevanten Einzelhandel ebenfalls in die textli-
chen Festsetzungen der Baugebiete Ubertragen. So dient die vorliegende Planung der qualita-
tiven Bestandssicherung und damit der Erhaltung dieses solitdren Nahversorgungsstandorts
und zugleich dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche.

~% Abb. 5: Bebauungsplan Nr. 51/10 ,Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

der Hansestadt Stendal*:

Nachrichtliche Berichtigung der Planzeich-

nung infolge der vorliegenden Planung

(Nur abgebildete Planzeichen; Abb. 0.M.)

Flachen der zentralen Versorgungsbereiche
fur Nahversorgungszentren
(Pkt. 2.3 Textliche Festsetzungen)

Flachen der Ausschlussbereiche
fur Einzelhandelseinrichtungen
(Pkt. 2.6 Textliche Festsetzungen)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 51/10. ,Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
der Hansestadt Stendal”

Hinweise:

| Flachen von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen
' in deren Plangebieten die Festsetzungen des
Bebauungsplanes derzeit nicht wirksam sind
(Stand Mérz 2013).

g m Potenzielle Erganzung der Hinweisschraffur infolge
der Rechtsverbindlichkeit des vorliegenden Bebau-
ungsplans Nr. 60/20 ,Nérdliches Altes Lager”

Eine inhaltliche Anderung der planerischen Konzeption des Bebauungsplans Nr.51/10 und
seiner Festsetzungen wird durch den vorliegend geplanten Bebauungsplan Nr. 60/20 nicht
vorgenommen. Eine andernde Festsetzung zum Bebauungsplan Nr.51/10 ist daher planungs-
rechtlich nicht notwendig und wird nicht bestimmt. Es ist vorgesehen, dem Bebauungsplans
Nr.51/10 ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der Hansestadt Stendal®
nach Rechtskraft der vorliegenden Planung nachrichtlich eine berichtigende Hinweiszeichnung
mit einer entsprechenden Schraffur im Bereich des Geltungsbereichs der vorliegenden Planung
beizuflgen, wie vorstehend konzipiert.

Der Bebauungsplan Nr.3/91 ,Langer Weg" ist am 16.04.2003 in Kraft getreten. Im Wesentlichen
werden in seiner sudlichen Halfte entlang der StraBenverkehrsflache des Langen Wegs westlich
eingeschrankte Industriegebiete (Gle 6) und 6stlich eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe 1)
festgesetzt. Die gewerblich-industrielle Nutzung wird in ihnren maximalen LArmemissionen durch
die Festsetzung flachenbezogener Schallleistungspegel begrenzt, im stdwestlichen Gle 6 auf
62/45 dB(A)/m2 (tags/nachts) und im stddstlichen GEe 1 auf 60/45 dB(A)/m? (tags/nachts).

Weitere planungsrelevante Satzungen

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Hansestadt Stendal (Baumschutzsatzung) im
Stand vom 20.04.2023. Nach der Satzung gilt innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und damit auch innerhalb des Geltungsbereichs der vorliegenden Planung ein A
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Schutz von Laubbdumen und Ginkgo. Vom Schutz der Satzung sind Obstb&ume, die auf Pri-
vatgrundstucken stehen und Ertragszwecken dienen, ausgenommen.

1.3 Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Bebauungsplans

Die vorliegende Planung wird aufgestellt, um am norddstlichen Ortseingang der Hansestadt
Stendal an der Arneburger StraBe (L 16) einerseits die bauliche Weiterentwicklung vorhandener
Handelsnutzungen planungsrechtlich zu gewéhrleisten und andererseits um in dieser stadte-
baulich exponierten Lage und in der Nahe zur Uchte eine vielfaltige Mischung von Gewerbe,
Verwaltung und Wohnen zu ermdglichen. Dazu werden im Wesentlichen sonstige Sonderge-
biete flr die vorhandenen Handels- und Gastronomienutzungen, ein Gewerbegebiet fur die
Nutzungen durch ein Kichenstudio, einen Kfz-Reifenservice und eine Kfz-Prifstelle sowie ur-
bane Gebiete fur die vielfaltige Nutzungsmischung festgesetzt. Der Bauleitplan dient damit auch
der Sicherung bestehender und der Schaffung neuer Arbeits- und Wohnstatten. Der Geltungs-
bereich gehdrt seit dem 20. Jahrhundert zur baulich genutzten Siedlungsflache der Hansestadt
Stendal, auch mit dem derzeit brachliegenden Flurstlick, dessen Bebauung des Alten Lagers
bis auf einen Verkehrsflachenrest und die nérdliche und éstliche Grundstticksmauer abgetragen
worden ist.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuchs wird im Zuge der Planaufstellung eine
Umweltprifung durchgefuhrt, die ihren Niederschlag im nachfolgenden, in die Begrindung
integrierten Umweltbericht findet.

2. Planinhalt/ Begriundung der Festsetzungen

2.1 Begriindung der Festsetzungen und nachrichtlichen Ubernahmen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden in Verbindung mit § 6a BauNVO rd. 2,55 ha
urbane Gebiete (MU), in Verbindung mit § 8 BauNVO rd. 0,62 ha Gewerbegebiet (GE) sowie
in Verbindung mit § 11 BauNVO rd. 1,14 ha sonstige Sondergebiete (SO) festgesetzt. Die
Festsetzung der zulassigen Verkaufsflachen in den Sondergebieten SO und SO erfolgt gem.
§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

In den Baugebieten und teilweise nah angrenzend verlaufen Ver- und Entsorgungsleitungen
sowie Leitungen und andere Anlagen des Altlastenmonitorings, die im Bereich ihrer Schutz-
streifen Auswirkungen auf die Nutzbarkeit der Flursticke bei der Bebauung und Bepflanzung
haben. Die Leitungen und Anlagen sind zu schitzen und dirfen nicht beschadigt werden. Ihre
Zuganglichkeit, der bestimmungsgemaBe Gebrauch, die Unterhaltung und ggf. der Ruckbau
sind zuzulassen. Die bauliche Nutzung der Flachen der Anlagen und deren Schutzflachen ist
nur ausnahmsweise nach Zustimmung des Anlagenbetreibers zuldssig. Weitere Informationen
sind im Kapitel 2.1.6 ,Sonstige Planzeichen® unter ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belas-
tende Flachen*“ sowie unter 2.1.7 ,Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise“ unter ,Altlasten,
Kampfmittel® zu finden.

Sonstige Sondergebiete (SO)

In Weiterentwicklung des durch den Bebauungsplan Nr. 51/10 ,Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche der Hansestadt Stendal” aufgestellten Konzeptes zur Steuerung
des zentrenrelevanten Einzelhandels werden die im Geltungsbereich langjahrig etablierten,
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernwarensortimenten in Analogie zu
den zentralen Versorgungsbereichen der solitdren Nahversorgungsstandorte in zwei Sonder-
gebieten mit an die jeweilige Nutzung eng angepassten Zweckbestimmungen als Sondergebiet
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,GroBflachige Lebensmitteldiscounter” (SO,) fur die Nutzung durch groBflachige Lebensmittel-
discounter mit einer Verkaufsflache von bis zu 990 m2 und als Sondergebiet ,Getrankefach-
markte“ (SO,) fur die Nutzung durch Getrankefachmarkte mit einer Verkaufsflache von bis zu
800 m2 festgesetzt. Die Einteilung in die drei Sondergebiete entspricht auch den Eigentimer-
schaften der Sondergebiete.

Im Sondergebiet ,GroBflachige Lebensmitteldiscounter® (SO;) wird zur Bestimmung der zu-
lassigen Sortimente die Sortimentsgliederung des Bebauungsplans Nr.51/10 ,Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der Hansestadt Stendal” fur einen solitdren Nahver-
sorgungsstandort, zur Eingliederung in diese Konzeption und zur Fortentwicklung des solitaren
Nahversorgungsstandorts genutzt. Entsprechend werden als zulassige Verkaufssortimente
die nahversorgungsrelevanten Kernwarensortimente Nahrungs- und Genussmittel, Kosmetik,
Getranke, Drogerieartikel und Parfumerie festgesetzt. Die Ubrigen im Bebauungsplan Nr. 51/10
benannten Warensortimente werden zusammengefasst als Randsortimente auf bis zu 10 % der
jeweiligen Gesamtverkaufsflache begrenzt. Eine Unterscheidung der Randsortimente nach
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist bei der vorliegend erlaubten
GroBe nicht notwendig. Die Gliederung der Sortimente und die Begrenzung des Verkaufsfla-
chenanteils der Randsortimente an der Gesamtverkaufsflache auf 10 % folgt auch der Untersu-
chung der Marktvertraglichkeit des Aldi-Vorhabens. Dabei wird die Verkaufsflache mit 990 m2
festgesetzt, der in der Vertraglichkeitsuntersuchung untersuchten GréB8e folgend. Die Auswirkun-
gen der im SO konkret geplanten Bebauungsanderung des ALDI-Marktes wurden in Bezug
auf den Schallschutz ebenfalls fachgutachterlich untersucht. Es haben sich daraus keine
Empfehlungen zur Berlcksichtigung im vorliegenden Bebauungsplan zur Wahrung der allge-
meinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ergeben. Detaillierte
Aussagen zum Schallschutz sind im Kapitel 2.3 ,Immissionsschutz: Anforderungen an den
baulichen Schallschutz“ zu finden.

Beim Sondergebiet ,,Getrankefachmarkte® (SO,) ist eine Sortimentsvielfalt fur die gewutnschte
Gewerbe-/ Sortimentsausrichtung planungsbedingt nicht erforderlich. Entsprechend der plane-
rischen Zielsetzung dieses Baugebiets wird das zuldssige nahversorgungsrelevante Kernwaren-
sortiment auf ,Getranke® begrenzt. Die ubrigen Sortimente sind lediglich als Randsortimente auf
bis zu 10 % Verkaufsflache der Gesamtverkaufsflache zuldssig. Damit wird eine marktgerechte
Arrondierung des Kernsortiments sowie dessen aktionsorientierte Erganzung erméglicht. Die
Verkaufsflache wird mit 800 m2 festgesetzt, die GréBe des vorhandenen Bestands aufnehmend.

Da der Gebaudekomplex des vorhandenen Schnellrestaurants mit den beiden zuvor begrun-
deten Einzelhandelseinrichtungen einen stadtebaulichen Zusammenhang bildet, wird auch fur
diese Nutzung ein Sondergebiet mit eng an diese Nutzung angepasster Zweckbestimmung
»ochnellrestaurant® (SOs) bestimmt.

Gewerbegebiet (GE)

Im Norden des Geltungsbereichs sind im Wesentlichen folgende Nutzungen langjéhrig etabliert:
ein Kdchenstudio, ein Kfz-Reifenservice und eine Kfz-Prifstelle. An diese Nutzungsmischung
angepasst wird die Baugebietskategorie des Gewerbegebiets festgesetzt. Durch die textliche
Festsetzung Ziffer 1.2 wird die nach BauNVO allgemein zuldssige Nutzung durch Einzelhandel
in diesem Gewerbegebiet ausgeschlossen, da die mit dem Bebauungsplan Nr.51/10 , Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der Hansestadt Stendal“ beabsichtigte Steue-
rung der Einzelhandelsansiedlung fortgesetzt werden soll. Des Weiteren wird die nach BauNVO
allgemein zulassige Nutzung durch Anlagen fur sportliche Zwecke ausgeschlossen, da diese
Nutzung mit einem groBen Flachenbedarf einhergeht, die an dieser Stelle des Ortsrandes
zugunsten eines baulich kompakten Ortseinganges stadtebaulich nicht sinnvoll ist. Die nach
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten wie Diskotheken, Tanzlokale und
Spielhallen sowie Bordelle und bordellartige Betriebe, werden ausgeschlossen, da der mit innen
einhergehende Trading-Down-Effekt der qualitativen Entwicklung der Ortseingangssituation
abtraglich ist.
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Eine rdumliche Gliederung der nach BauNVO méglichen Nutzungen von Gewerbegebieten
innerhalb eines Stadtgebietes ist zulassig, soweit die Nutzungen an anderen Stellen grundsatz-
lich zulassig und moglich sind. Der Einzelhandelsausschluss folgt dem Steuerungskonzept des
Bebauungsplans Nr. 51/10 ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der Han-
sestadt Stendal“, mit dem der zentrenrelevante Einzelhandel rdumlich koordiniert angeordnet
wird. Anlagen fur sportliche Zwecke und Vergnlgungsstatten sind an zahlreichen Stellen im
Gebiet der Kernstadt innerhalb und auBerhalb von Bebauungsplanen méglich, Vergnigungs-
statten dabei auch in rdumlicher Nahe im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 3/91 ,Langer Weg*“,
nérdlich der Arneburger StraBe (L 16) und damit nérdlich des vorliegenden Geltungsbereichs.

Urbane Gebiete (MU)

Die urbanen Gebiete werden in dem Bereich zwischen den sonstigen Sondergebieten und dem
Gewerbegebiet festgesetzt. In diesem Bereich liegen mit direkter Lage an der Arneburger StraBBe
(L 16) eine Tankstelle und eine Autovermietung, deren Nutzungen grundsétzlich beibehalten
werden sollen. Weiter 6stlich liegen ein Garagenkomplex aus DDR-Zeiten an der Uchte und
eine Brache auf Flachen des ehemaligen Alten Lagers. Insbesondere dieser Bereich soll einer
vielfaltigen Nutzungsmischung zugefuhrt werden. Im Sinne einer Stadt der kurzen Wege ist hier
auch eine Arrondierung des Nahversorgungsstandortes mit Wohnen denkbar und angestrebt.
In den Bereichen der urbanen Gebiete MU;, MU:* und MU soll ein Vorhaben mit kleinen Ein-
heiten fUr das seniorengerechte und barrierearme Wohnen umgesetzt werden. Die Vertraglich-
keit dieses Wohnens in Bezug auf die Schallimmissionen des umgebenden Gewerbes wurde
mit einem Gutachten untersucht. Mit den aufgrund der Berechnungen und Empfehlungen
getroffenen Festsetzung zum Schallschutz kdnnen in den benannten Gebieten die allgemeinen
Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden. Detailliertere
Aussagen zum Schallschutz sind im Kapitel 2.3 ,Immissionsschutz: Anforderungen an den
baulichen Schallschutz“ zu finden.

Die vorgesehene urbane Nutzung ist im Bereich des nur eingeschossigen Garagenkomplexes
eine Verdichtung der Bebauung und im Bereich der Leerstandsflache eine Wiederbebauung.
Beides sind MaBnahmen der Innenentwicklung als Beitrag zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden. Wie beim Gewerbegebiet werden auch in den urbanen Gebieten durch
die textliche Festsetzung Ziffer 1.2 die nach BauNVO allgemein zulassige Nutzung durch Ein-
zelhandel ausgeschlossen, da die mit dem Bebauungsplan Nr.51/10 ,Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche der Hansestadt Stendal“ beabsichtigte Steuerung der
Einzelhandelsansiedlung fortgesetzt werden soll. Ebenso werden die nach BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten wie Diskotheken, Tanzlokale und Spielhallen so-
wie Bordelle und bordellartige Betriebe, ausgeschlossen, da der mit ihnen einhergehende
Trading-Down-Effekt der qualitativen Entwicklung der Ortseingangssituation abtraglich ist.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Als MaBe der baulichen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO die Grund-
flachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB sowie die Traufhdhe als Héchstmal
festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird zoniert in zwei Bereiche festgesetzt: Entlang der Arneburger
StraBe (L16) wird im Bereich zwischen dem Gewerbegebiet und den sonstigen Sondergebieten
fur die dort vorhandenen Nutzungen und die daraus folgenden Versiegelungsbedarfe mit einer
GRZ = 0,8 festgesetzt. Damit soll dieser Bereich auch das stadtebauliche Potenzial zu einer
dichteren Bebauung entlang der wichtigen Stadtzufahrt aus nordéstlicher Richtung erhalten, um
dort eine starkere Raumkantenwirkung zu erméglichen. Der genehmigte Bebauungsbestand
in den Sondergebieten SO, und SOs; liegt oberhalb der durch die GRZ von 0,8 zulassigen
Versiegelungen. Deshalb erméglicht die textliche Festsetzung Ziffer 2.1 fir Nebenanlagen
eine Uberschreitung bis zu einem Wert von 0,9. Der zur Uchte und den Kleingarten orientierte
Bereich soll hingegen eine starkere Verzahnung mit den Freiraumnutzungen durch die vor-
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gegeben geringere Versiegelbarkeit mit einer GRZ = 0,4 erhalten. Ein Uberschreiten der fest-
gesetzten Grundflachenzahl wird durch die textlichen Festsetzungen nicht ausgeschlossen
und ist deshalb bei der GRZ = 0,4 im Rahmen der Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO u.a.
fiir Nebenanlagen zuléssig, also bis zu einer Gesamt-GRZ (,GRZ,“) von 0,6. Ein Uberschreiten
der GRZ = 0,8 ist durch die BauNVO weitgehend ausgeschlossen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den sonstigen Sondergebieten auf ein Vollgeschoss als
HoéchstmaB begrenzt. Fur die dortigen Nutzungen werden typischerweise grofBflachige
Raume gréBerer Raumhdéhen bis hin zu hallenartigen Gebauden bendtigt. Fur die Nutzungs-
potenziale der urbanen Gebiete werden hingegen tendenziell Gebadude im Stockwerksbau
mit geringeren Raumhdhen als im Hallenbau bendtigt. Daher wird in den urbanen Gebieten die
Zahl der Vollgeschosse auf zwei Vollgeschosse im HochstmaB festgesetzt. Im Gewerbegebiet
sind die Geb&ude aus beiden Bauwerksgruppen vorhanden, weshalb auf eine Begrenzung der
Zahl der Vollgeschosse verzichtet wird. Die Definition des Vollgeschosses ist in der Bauordnung
des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in § 87 Abs. 2 zu finden.

Als zweite Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen wird in den sonstigen Sondergebieten
und dem Gewerbegebiet die Traufhdhe auf 7,0 m als HéchstmaB festgesetzt. Somit wird die
unbegrenzte Hohe des Vollgeschosses quantifiziert begrenzt. Mit der erganzenden textlichen
Festsetzung Ziffer 2 wird zum einen sichergestellt, dass bei Flachdachern die durch die Attika-
ausbildung entstehenden Wandhohen in gleicher Hohe wie durch die Traufhohe bei geneigten
Dachern begrenzt wird. Ferner erlaubt die textliche Festsetzung, dass technische Einrichtungen,
die bspw. Uber Dach gefuhrt werden mussen, auch bei ausgenutzter Trauf- bzw. Attikahdéhe
im technisch erforderlichen MaB Uber diese H6he hinaus zulassig sind. Die Bezugshohe wird
in Analogie zu Regelungen der BauO LSA, bspw. § 2 Abs. 6, § 6 Abs. 4 und 8 oder § 87 Abs. 2,
auf die Gelandeoberflache bezogen. Die textliche Festsetzung grenzt die Gelandeoberflache
lediglich auf die durch das jeweilige Gebaude angeschnittene héchste Gelandehdhe ein.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der Trauf- bzw. Attikahdhe dient dazu, die
Gebaudehdhen im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf einen weitgehend einheitlichen
und damit stadtebaulich beruhigten Zusammenhang zu begrenzen. Damit wird auch die Wirkung
auf den Landschaftsraum der Uchte und der Kleingéarten zur Einpassung in das Landschaftsbild
begrenzt.

Baubeschrankungsbereich Verkehrslandeplatz Stendal-Borstel

Der Plangeltungsbereich liegt im Einflussbereich des in etwa 2,6 km nordwestlich liegenden
Verkehrslandeplatzes Stendal-Borstel und damit in dessen der Sicherheit des Luftverkehrs
dienendem Baubeschrankungsbereich 2. Dabei ist der Geltungsbereich Teil der seitlich an die
Start- und Landebahnen angrenzenden Horizontalflachen, hier der stdlichen Horizontalflache,
die den Verkehrslandeplatz in einem Radius von 1,5-5,0 km umgeben. Innerhalb der Horizontal-
flache ist die H6he von Gebauden und baulichen Anlagen auf 45 m Uber Flugplatzbezugspunkt
(FBP) begrenzt. Die Héhe des FBP wird luftfahrttypisch mit 184 ft MSL (feet mean sea level =
englische FuB Uber Meeresspiegel) angegeben, was gerundet etwa 56 m uber Normalhéhennull
(NHN) entspricht.

Laut Sachsen-Anhalt Viewer liegt der vorliegende Planbereich bei etwa 32 m G.NHN. Damit sind
in ihm bei Uberschlagiger Betrachtung Bauhdhen zwischen 69 m und 224 m tber Terrain méglich,
ohne die Luftfahrtsicherheit zu gefahrden. Die vorliegende Planung ermdglicht Gebaude mit bis
zu zwei Vollgeschossen oder mit einer Traufhdhe von bis zu 7,0 m. Auch wenn ,Vollgeschoss'
kein in Metern bezifferbares, absolutes Héhenmas ist und bei Gebauden mit einer Traufe auch
noch die Hohe des geneigten Daches hinzukommt, wird doch deutlich, dass die im Planbereich
ma&glichen Gebaudehdhen weit unter den zuldssigen maximalen Bauhéhen der Horizontalflache

2 BAUBESCHRANKUNGSBEREICH: Anordnung Uber Baubeschrankungsbereiche (Sicherheitszonen) in der
Umgebung von Flugpléatzen vom 05.03.1971 (GBI.-DDR Sonderdruck Nr. 699).

(i
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des Baubeschrankungsbereichs liegen. Die Planung steht folglich nicht den Belangen der
Luftverkehrssicherheit entgegen.

2.1.3 Bauweise, Baugrenzen

Die Festsetzung der Bauweise und der Baugrenzen wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§§ 22 bzw. 23 BauNVO vorgenommen.

Es wird in den Baugebieten die offene Bauweise festgesetzt. Damit sind Gebaudelange von
bis zu 50 m zulassig. Dartberhinausgehende Gebaudelangen sind fur die vorhandenen oder
vorgesehenen Nutzungen nicht notwendig und wirden der beabsichtigten vielfaltigen und
kleinteiligen Nutzungsmischung widersprechen.

Die durch Hauptanlagen bebaubaren Flachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen
umschlossen. Nach der Bauordnung ist an Flurstliicksgrenzen durch Hauptanlagen ein Mindest-
abstand von 3 m einzuhalten. Dieser Abstand wird durch die Lage der Baugrenzen grundséatzlich
aufgegriffen, soweit nicht vorhandene Bebauungen, die langfristig erhalten werden sollen und
die mit geringerem Abstand zur Flursticksgrenze stehen, oder folgende Situationen dem ent-
gegenstehen.

Im Nordwesten in Nahe zu den zu erhaltenden und ggf. zu ersetzenden neun Baumen wird zum
Schutz der Baume die Baugrenze mit einem Abstand von 9 m zur Flursticksgrenze gefuhrt.
Zu den Flachen mit Erhaltungsbindung flr den vorhandenen Bewuchs bzw. zu den Flachen
mit Anpflanzungsfestsetzungen wird zum wechselseitigen Schutz der Nutzungen der Abstand
mit 3 m festgesetzt.

Zum Gewasserrandstreifen entlang der Uchte wird die Baugrenze auf die Grenze des mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flache gelegt. Beglinstigter dieses Rechts ist
der Eigentumer, das Land Sachsen-Anhalt, derzeit vertreten durch den Landesbetrieb flr
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW). Fir den Nutzungszweck
des Gewasserrandstreifens ist diese Lage der Baugrenze ausreichend. Zu den in den urbanen
Gebieten liegenden Anlagen der Altlastensanierung halten die Baugrenzen ebenfalls keinen
Abstand, sondern schlieBen sie mitsamt der mitbestimmten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten des Landesbetriebs Bau- und Liegenschaftsmanagement Sachsen-Anhalt (BLSA)
ein. Eine Uberbauung der Anlagen oder der Schutzstreifen ist aber aufgrund der erganzenden
textlichen Festsetzung Ziffer 5.2 nur mit Zustimmung des BLSA zuléssig. Nach Abschluss der
Altlastensanierung und Ruckbau der Anlagen kann allein die zeichnerisch bestimmte Lage
der Baugrenzen ohne Einschrankung zum Tragen kommen.

In den Sondergebieten mit den Zweckbestimmungen ,Lebensmitteldiscounter® (SO+) und
,Getrankefachmarkte® (SO.) wird die Lage der Baugrenzen eng an den beiden Nutzungs- bzw.
Bebauungsbedurfnissen angepasst festgesetzt. Sie umgrenzen die fur die Hauptnutzungen
notwendigen Grundflachen eng angepasst, um damit die Standorte der Hauptnutzungen im
Zusammenspiel mit den Anordnungen der Nebennutzungen der Stellplatze, die auch auBer-
halb der Baugrenzen angeordnet werden kénnen, genauer bestimmen zu kénnen.

2.1.4 Verkehrsflachen

Die Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Anlieger, Ver- und Ent-
sorgungstrager” (privat) mit rd. 0,24 ha sowie der StraBenbegrenzungslinien erfolgt auf
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Die Festsetzung einer den Geltungsbereich erschlieBenden éffentlichen StraBenverkehrsflache
ist nicht notwendig, da er sich an die entsprechend gewidmete Flache der Arneburger StraBe
(L 16) angliedert und von ihr aus bereits verkehrlich erschlossen wird.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Anlieger, Ver- und Entsorgungstrager®
(privat) wurde in Abstimmung mit den betroffenen Grundeigentimern in einer Dimensionierung
vorgenommen, die fur die ErschlieBung der nicht an der Arneburger StraB3e liegenden Anteile
der urbanen Gebiete notwendig ist.
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Auf die Rander der Arneburger StraBe (L 16) und der privaten Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung wird durch die festgesetzten StraBenbegrenzungslinien besonders hingewiesen.

2.1.5 Grunordnerische Festsetzungen

Die Festsetzung der Flachen zum Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen mit rd. 0,26 ha erfolgt auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB; die Festset-
zungen sowohl der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit rd. 0,18 ha als auch der zu erhaltenden Baume
erfolgen auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Die flachenhaften grinordnerischen
Festsetzungen umfassen insgesamt rd. 0,44 ha. Die textliche Festsetzung der MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erfolgt auf Grundlage
des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Die festgesetzten Erhaltungsbindungen einschlieBlich der textlichen Festsetzungen der Ziffer 5
sowie die textlichen Festsetzungen der Ziffer 6 dienen der Minimierung des planungsbeding-
ten Eingriffs in Natur und Landschaft, der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stadnde und der grunflachenorientierten Freiraumgestaltung. Die festgesetzten Bepflanzungs-
flachen einschlieBlich der textlichen Festsetzungen der Ziffer 4 dienen der Kompensation des
planungsbedingten Eingriffs in Natur und Landschaft. Die folgende Abbildung zeigt die zeich-
nerisch bestimmten grinordnerischen Festsetzungen einschlieBlich der Baumarten der als zu
erhalten festgesetzten Baume.
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2.1.6 Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Die Festsetzung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen wird gem.
§ 9 Abs. 1 Nr.21 bzw. Abs. 6 BauGB vorgenommen.

Abb. 7: Leitungen und Anlagen, f (Abb. 0.M.)

Unterirdischer Verlauf, Schutzstreifen beachten,
die Lage der Leitungen ist 6rtlich zur prifen

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
AW - Abwasserleitung
TW - Trinkwasserleitung
15 kV - Elektrizitatsleitung
G - Gasleitung

———b—

Altlast ,Altes Lager, nordlicher Teil*:

(Reg.-Nr. 150 90 535 6 1107)

Leitungen der Altlastensanierung, unterirdisch
ARA - Reinwasser-Ableitung
ARZ - Rohwasser-Zuleitung

ADL - Drainageleitung
ATM - Telemetrie

Messstellen Altlastenmonitoring

———b—

> / F===9 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
P ‘{*-z.
oy Vs . = ¥ Loood desBebauungsplans

Die zeichnerisch und durch die textliche Festsetzung Ziffer 8 festgesetzten, mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen dienen dem planungsrechtlichen Schutz
der in privaten Flachen liegenden und mitgeteilten wesentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen,
bzw. der Ubernahme des nach dem Wasserhaushaltsgesetz vorhandenen Gewasserrand-
streifens der Uchte in die Festsetzungen des Bebauungsplans. Begunstigte sind der Leitungs-
trager Stadtwerke — Altmérkische Gas-, Wasser- und Elektrizititswerke GmbH Stendal sowie
far den Gewasserrandstreifen das Land Sachsen-Anhalt, derzeit vertreten durch den Landes-
betrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW). Die Breite des
Gewasserrandstreifen bemisst sich It. Stellungnahme des LHW nach § 50 WG LSA ™ in Ver-
bindung mit der Unterhaltungsordnung des Landkreises ** 10 m je Ufer, gemessen von den

B WG LSA: Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011 (GVBI. LSA, S. 492),
zuletzt gedndert durch Artikel 21 des G vom 07.07.2020 (GVBI. LSA, S. 372, 374).

4 UNTERHALTUNGSORDNUNG: Verordnung Uber die Unterhaltung der Gewasser fliir das Gebiet des Landkreises
Stendal vom 05.11.2012 (Abl.-SDL: Jg. 22, Nr. 27 S. 142, 28.11.2012).
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Bdschungsoberkanten. Die Uchte liegt hier als schmales Gewasser inmitten des angrenzen-
den Flurstlicks 692 (Flur 6 der Gemarkung Stendal) mit Abstdnden von mindestens 6 m zur
Flurstiicksgrenze. Zur Vereinfachung wird die Festsetzung ohne Einmessung des Verlaufs der
relevanten Béschungsoberkante auf die Flurstlicksgrenze bezogen.

Zur Information Uber die den zu belastenden Flachen zugrundeliegenden Leitungen und Anlagen
sind sie in der Abbildung 7 ggf. einschlieBlich der zugehdérigen Schutzstreifen wiedergegeben.
Dort sind auch erganzend die Leitungen mit Schutzstreifen und die Anlagen (Messstellen) der
Altlastensanierung und des Altlastenmonitorings wiedergegeben, die durch die textliche Fest-
setzung Ziffer 10 geschutzt werden.

Die Leitungen und Anlagen sind zu schitzen und durfen nicht beschadigt werden, ihre ge-
nauen Lagen sind 6rtlich zu prufen. lhre Zuganglichkeit, der bestimmungsgemaBe Gebrauch,
die Unterhaltung und ggf. der Ruckbau sind zuzulassen. Die bauliche Nutzung der Flachen
bzw. der Schutzflachen ist nur ausnahmsweise nach Zustimmung des Begunstigten zulassig.

Durch die textliche Festsetzung Ziffer 8.3 wird ein drittes Geh- und Fahrrecht fur eine Wege-
verbindung auf dem Flurstiick 147 (Flur 4 der Gemarkung Stendal) fir den FuB-, Zweirad und
Kfz-Verkehr zwischen der Arneburger StraBe und dem Flurstick 114/1 (Flur 4 der Gemarkung
Stendal) an der Uchte bestimmt. Die derzeit vorhandene Wegefuhrung schlieBt an die signal-
geregelte Einmundung des Langen Wegs in die Arneburger StraBe an und fuhrt westlich und
sudlich entlang eines Garagenkomplexes zum Flurstlick 114/1, auf dem sich ein Kleingartenge-
lande befindet. Die Festsetzung sichert die Funktionalitat dieser Wegebeziehung. Eine genaue
Lage wird nicht vorgegeben, da sie aus stadtebaulicher Sicht auch an anderer Stelle auf dem
Flurstiick hergestellt werden kann. Diese raumliche Offenheit der Wegefuhrung erméglicht eine
flexiblere Nutzung des Grundstucks.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs erfolgt gem. § 9 Abs. 7 BauGB. Er umfasst
rd. 4,89 ha.

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans beinhaltet die Flache des
nordlichen Teilbereichs des ehemaligen Alten Lagers sowie die daran im Winkel zwischen
Arneburger StraBe und Uchte liegende Flache, wie sie zur stadtebaulichen Ordnung und Ent-
wicklung des Bereichs notwendig ist.

2.1.7 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Denkmalschutz

Die Festsetzung in nachrichtlicher Ubernahme der Umgrenzung eines archéologischen Bo-
dendenkmals und der Kennzeichnung der in der Umgebung stehenden Baudenkmale erfolgt
gem. § 9 Abs. 6 BauGB.

Der Geltungsbereich liegt weitgehend im Fundbereich eines bekannten archaologischen Bo-
dendenkmals. Baudenkmale gibt es im Geltungsbereich zwar keine, jedoch befinden sich
welche zum einen sudlich im Bereich Arneburger StraBe 24 und 28 (vier Speichergebaude
des Alten Lagers, fur das Heeresverpflegungsamt der Wehrmacht des Deutschen Reiches
1939-40 in Typenbauweise errichtet und 1945-1991 durch die Streitkrafte der Sowjetunion als
Versorgungsbasis genutzt) sowie westlich im Bereich Arneburger StraBe 140 und 140a-m
(mehrere Gebaude der GEG Gemuse- und Obstkonservenfabrik Stendal, in der DDR als VEB
OGEMA Stendal weiterbetrieben).

Nach dem Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt gilt fir Denkmale eine Erhaltungs-
pflicht, die sich bei Baudenkmalen auch auf das Erscheinungsbild der Umgebung erstreckt.
Deshalb sind BaumaBnahmen und Erdarbeiten im Geltungsbereich denkmalrechtlich geneh-
migungspflichtig. Entsprechende Antrége sind bei der unteren Denkmalschutzbehdrde beim
Landkreis Stendal zu stellen. Die Behérde steht auch vor einem Genehmigungsantrag beratend

zur Verfugung. ﬁ
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Altlasten, Kampfmittel

Nachfolgende Angaben beruhen auf den Informationen der unteren Bodenschutzbehérde und
dem fur die vorliegende Planung erstellten Gutachten zur Boden- und Bodenluftuntersuchung.

Der im sudlichen Geltungsbereich Uberplante Flachenanteil des ehemaligen Alten Lagers ist als
Altlast ,Altes Lager, nérdlicher Teil“ (Reg.-Nr. 150 90 535 6 1107; andere Bezeichnung: 05MAGD
020B) durch die katasterfuhrende untere Bodenschutzbehérde im Umweltamt des Landkreises
Stendal verzeichnet. Die sudlich angrenzenden Teile des ehemaligen Alten Lagers werden als
Altlast ,Altes Lager, stdlicher Teil“ (Reg.-Nr. 150 90 535 6 0029; andere Bezeichnung: 05MAGD
020A) gefuhrt. Die Festsetzung der Altlastenflache sowie der Leitungen und Messstellen (ein-
schlieBlich der ergénzenden textlichen Festsetzung Ziffer 10), erfolgt in nachrichtlicher Uber-
nahme der gemeldeten Umgrenzung bzw. Anlagen sowie aufgrund der Empfehlungen des
Fachgutachtens gem. § 9 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB.

Die Festsetzung dient zum einen der Sicherung der Anlagen der Altlastensanierung zuguns-
ten des Landesbetriebs Bau-und Liegenschaftsmanagement Sachsen-Anhalt (BLSA)und zum
anderen dem Schutz der zukunftig in den urbanen Gebieten MU, MU+* und MU, zulassigen
Wohnbevolkerung.

Abb. 8: Altlast ,Altes Lager, nérdlicher Teil*
(Reg.-Nr. 150 90 535 6 1107) (Abb. 0.M.)

tr a7 Umgrenzung der Altlast mit
=% =1 Messstellen Altlastenmonitoring

Leitungen der Altlastensanierung, unterirdisch

ARA - Reinwasser-Ableitung
ARZ — Rohwasser-Zuleitung
ADL - Drainageleitung
ATM — Telemetrie

Unterirdischer Verlauf, Schutzstreifen beachten,
die Lage der Leitungen ist 6rtlich zur prifen

des Bebauungsplans

Aufgrund einer weiter sudlich auBerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs gelegenen ehe-
maligen chemischen Reinigung sowie aufgrund einer nah sudlich gelegenen defekten Ab-
wasserleitung ist es zu Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers mit Trichlorethen
gekommen. Trichlorethen gehért zur Stoffgruppe der leichtflichtigen chlorierten Kohlenwasser-
stoffe (LCKW), die wiederum Teil der leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffe (LHKW)
sind. Es ist gesundheitsschadlich und reizend. Die Schadstelle der Abwasserleitung wird als
Altlastenverdachtsflache gefuhrt. MaBnahmen zur Bodensanierungen sind nicht erforderlich.
Die Belastung ist bei einer hydraulischen Grundwassersanierung zu berlcksichtigen.

Im &stlichen Bereich des Flursticks 648 (ehemals Teil von 206) hatte eine Tankstelle mit einem
externen Waschplatz bestanden. Die Anlagen sind zumindest oberflachlich zurickgebaut
worden. In einer Untersuchung wurden keine von den Nutzungen ausgehenden Verunreini-
gungen des Bodens festgestellt. Die sudlich eingetragene Verschmutzung mit Trichlorethen
konnte auch in diesem Bereich festgestellt werden. Die Flache ist daher ebenfalls bei der
hydraulischen Grundwassersanierung zu bertcksichtigen.

Im nordwestlichen Bereich der Flursticke 169, 647 und 648, letztere zwei bildeten zuvor das
Flurstiuck 206, hatte entlang der Grundsticksmauer eine Garagenanlage bestanden. Der Boden
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der Garagen sowie deren Vor- und Seitenbereiche sind aufgrund der Nutzung gering bis maBig
mit Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW) belastet, das Grundwasser dartuber hinaus mit dem
sudlich eingetragenen Trichlorethen. Die Bodenverunreinigung ist genauer zu untersuchen, die
Flache ist ebenfalls bei der hydraulischen Grundwassersanierung zu bertcksichtigen. Aufgrund
der jahrzehntelangen militarischen Vornutzung des Alten Lagers kann das weitere Auffinden
bisher nicht bekannter Bodenbelastungen nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Bei Erdarbei-
ten ist damit kontaminiertes Aushubmaterial nicht auszuschlieBen, das einer ordnungsgematen
Handhabung und nachweislich ordnungsgemaBen/ schadlosen Entsorgung bedarf. Rlickbau-
arbeiten an baulichen Anlagen sowie Bodeneingriffe auf dem Vorhabengrundsttick sind sach-
und fachgerecht und — zur Beurteilung méglicher, schadlicher Bodenveranderungen sowie zur
Sicherung einer ordnungsgemaBen und schadlosen Entsorgung der anfallenden Materialien —
unter ingenieurtechnischer Begleitung durchfihren zu lassen. Bei einem Aufschluss schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten besteht gemaB § 3 BodSchAG LSA eine Mitteilungspflicht
gegenuber der unteren Bodenschutzbehérde beim Landkreis Stendal.

Belastetes Grundwasser wird mit insgesamt 15 Brunnen (davon 11 im Flurstick 648) und
einer Drainage gesammelt und einer Sanierungsanlage sudlich auBerhalb des Plangebiets
zugefuhrt. Das gereinigte Wasser wird Uber die durch den Geltungsbereich verlaufende Rein-
wasserleitung in die Uchte abgegeben.

Boden- und Bodenluftuntersuchung

Far die gewerbliche Nutzung stellen die potenziellen Bodenbelastungen sowie die festgestellte
Grundwasserverschmutzung kein entgegenstehendes Nutzungshindernis dar. In den vorgese-
henen urbanen Gebieten MU;, MU;* und MU, ist aber auch das Wohnen zuldssig. Zur fachlichen
Beurteilung und Bewertung der Schadstoffbelastungen auf das Wohnen und seine Schutzbe-
durfnisse wurde in Abstimmung mit der unteren Bodenbehdrde beim Landkreis Stendal eine
fachgutachterliche Untersuchung '* vorgenommen. Die relevanten und untersuchten Wirkungs-
pfade auf den Menschen sind der Bodenkontakt und der Bodenluftkontak. Diese Kontaktpoten-
ziale wurden beprobt und untersucht.

Aufgrund der Grundwasserverschmutzung ist es nach Vorgabe durch die untere Bodenbe-
hérde zum Schutz der Umwelt im festgestellten Altlastengebiet als unzulassig festgesetzt, die
Erdaufschlisse (z.B. Brunnen zur Grundwasserférderung zur Beregnung/ Gartenbrunnen o-
der Brunnen fur die L6schwasserversorgung, Geothermieanlagen) herzustellen.

Die Bodenuntersuchungen haben folgendes ergeben: ,Fiir alle Teilflaichen wurde Arsen und
die Schwermetalle Blei, Cadmium, Chrom, Nickel und Quecksilber untersucht. Auf allen Teil-
flachen wurden die Priifwerte fir eine sensible Nutzung als Wohngebiet flir den Wirkungspfad
Boden-Mensch der Parameter Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Nickel und Quecksilber unter-
schritten. Die Vorsorgewerte wurden lediglich auf den Teilflachen 2, 5 und 6 fir den oberen
Horizont fir den Parameter Blei liberschritten, allerdings wurde der Priifwert von 400 mg/kg
fur Wohngebiete sicher unterschritten.

In 23 von 24 Proben wurden polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) festgestellt.
Fur die Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch ist der Einzelstoff Benzo(a)pyren maB3-
gebend. Der Prifwert fur die sensible Nutzung als Wohngebiet wurde auf 7 Teilflachen um
ungeféhr das 2- bis 5-fache uberschritten. Auf 11 von 12 Teilflachen wurde der Vorsorgewert
fir Benzo(a)pyren sowie fir den Summenparameter PAK um ein Vielfaches tberschritten. Auf
den Teilflachen 4, 9 und 10 wurden dabei die hbchsten Konzentrationen an Benzo(a)pyren und
PAK festgestellt. Der in den Proben der angegebenen Teilflachen ermittelte Summenparameter
PAK setzt sich hauptsédchlich aus den Einzelkomponenten Phenanthren, Fluoranthen, Pyren und
Benzo(a)pyren zusammen. Die polychlorierten Biphenyle (PCB) und MKW wurden in keiner
Probe nachgewiesen®.

5 JHU ALTLasT:  IHU Geologie und Analytik: Boden- und Bodenluftuntersuchungen zum B-Plan Nr. 60/20
»Nordliches Altes Lager” in Stendal. Projektnummer: FB 6 016 24. Stendal. 09.04.2024
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Die Bodenluftuntersuchungen haben folgendes ergeben: ,,An den Bodenluftprobenahmestellen
RKS 1, RKS 5 und RKS 6 wurden keine Befunde an LHKW festgestellt. An den Bodenluftprobe-
nahmestellen RKS 2, RKS 3 und RKS 4 wurde lediglich Trichlorethen mit Konzentrationen um
bis knapp oberhalb der Bestimmungsgrenze nachgewiesen. An allen Untersuchungsstellen
wurden die Orientierungswerte aller Parameter gemaB [Landergemeinschaft Boden (LABO) —
Bewertungsgrundlagen fiir Schadstoffe in Altlasten — Informationsblatt fir den Vollzug, 1998.]
deutlich unterschritten.”

Im Ergebnis heiBt es: ,Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass es sich bei dem analysierten
Bodenmaterial tiberwiegend um aufgefiillten bzw. umgelagerten Sand handelt.

Die Bodenluftproben zeigen keine Auffélligkeiten bezliglich LHKW.

Die Untersuchungen des Bodens bis ca. 30 cm Tiefe ergaben keine Hinweise fiir das Vorliegen
von Schadstoffbelastungen durch PCB, MKW, Arsen und Schwermetalle. Allerdings wurden die
Prafwerte fir die sensible Nutzung als Wohngebiet fir den Parameter PAK (berschritten. Die
Vorsorgewerte fiir Benzo(a)pyren und den Summenparameter PAK wurden in 11 von 12 Teil-
flachen (berschritten. Folglich musste nach jetzigem Kenntnisstand fiir eine geplante Nutzung
des Grundsttickes als Wohngebiet der untersuchte Oberboden bis 30 cm Tiefe durch geeignetes
Bodenmaterial ausgetauscht werden.“ Diesem Vorschlag folgt die die textliche Festsetzung Zif-
fer 9.3 des Bebauungsplans zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an die gesunden
Wohnverhaltnisse.

Nach den Erkenntnissen der unteren Bodenbehdrde des Landkreises Stendal Uber die Boden-
und Grundwasserverschmutzung im Bereich der Altlast des Alten Lagers ist zumindest bis
zum Abschluss der noch laufenden Sanierung des Grundwassers jedwede Nutzung des
Grundwassers und daraus resultierend ein Anbau von Obst und Gemuse fur den direkten und
indirekten menschlichen Verzehr unzulassig.

Kampfmittel

Eine konkrete Kampfmittelbelastung des Geltungsbereichs ist der Stadt nicht bekannt. Der
Landkreis Stendal ist gemaB § 8 Nr.1 der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von
Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 02.01.2025 fur diese Aufgaben zustandig. Der
vorliegende Geltungsbereich wurde anhand der dem Landkreis Stendal vorliegenden Unterlagen
(Belastungskarten bereitgestellt durch die Polizeiinspektion Zentrale Dienste Magdeburg) am
21.08.2024 Uberpruft. Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (militarisch genutzte
Flache) ausgewiesen. Bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingrei-
fenden MaBnahmen muss mit dem Auffinden von Kampfmitteln gerechnet werden.

Sollten BaumaBnahmen mit Erdarbeiten durchgeflihrt werden, ist vor Beginn der Arbeiten erneut
ein Antrag auf KampfmittelUberprifung an das Ordnungsamt des Landkreises Stendal zu stellen.

Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche rechtskraftiger Bebauungsplane

Die vorliegende Planung ist dabei Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.51/10 ,Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der Hansestadt Stendal®, der das gesamte im
Zusammenhang bebaute Gebiet der Kernstadt Stendal umfasst. Nordwestlich der Arneburger
StraBBe (L 16) liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3/91 ,Langer Weg*“. Die Gel-
tungsbereiche der Bestandsbebauungsplane werden zum Erzielen einer AnstoBwirkung Uber
deren Vorhandensein nachrichtlich tbernommen festgesetzt.

2.2 Brandschutz

Bei Anderung/ Umbau, Erweiterung oder Nutzungsénderung sind angepasste/geénderte oder
auch bei nicht Vorhandensein neue Brandschutzkonzepte gem. § 3 bzw. § 4 BauVorlVO zu
erstellen und mit dem Antrag auf Baugenehmigung (§ 62 oder 63 BauO LSA) bzw. der Mitteilung
im Genehmigungsfreistellungsverfahren (§ 61 BauO LSA) einzureichen. Aufgrund der bereits
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vorhandenen baulichen Nutzung im Geltungsbereich wird davon ausgegangen, dass der vor-
handene Brandschutz auch fir die geplanten Nutzungsanderungen bzw. -erweiterungen aus-
reicht bzw. herstellbar ist.

2.3 Immissionsschutz: Anforderungen an den Schallschutz

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung liegt zwischen der Arneburger StraBe (L 16) und
der Uchte im Nordosten der Kernstadt Stendal. Fur den Verkehr auf der Arneburger StraBe
werden die Verkehrsmengen im Jahr 2021 mit einer Kfz-DTV von 6.250 Fahrzeugen und einer
Schwerverkehrs-DTV mit 209 Fahrzeugen angegeben. Westlich und nordwestlich der Arne-
burger StraBe liegen ausgedehnte Flachen mit gewerblich-industriellen Nutzungen, groBtenteils
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3/91 ,Langer Weg*“. Sudwestlich folgt im Bereich
des ehemaligen OGEMA-Fabrikgeldndes ein Wohnkomplex. Ostlich des Geltungsbereichs
liegen groBe Flachen mit Kleingarten und &hnlichen Nutzungen. Nach Siden grenzen weitere
Flachen des ehemaligen Alten Lagers an. Dessen Lagergebaude werden nunmehr weitgehend
durch Verwaltungen genutzt. Zur Prifung der Schall-lmmissionssituation zweier konkreter Bau-
und Nutzungsvorhaben im Geltungsbereich wurden fir sie Schallgutachten eingeholt. Zum
einen fur das beabsichtigte Wohnen in den urbanen Gebieten MU+, MU;* und MU und zum
anderen fur den Neubau eines ALDI-Marktes bei VergroBerung der Verkaufsflache von 780 m?
auf zukunftig 990 m2 im Sondergebiet SO,. Darauffolgend werden die urbanen Gebiete MUs
und MU, betrachtet und schlussendlich die restlichen Gebiete (Sondergebiete SO, und SOs
sowie das Gewerbegebiet.

Urbane Gebiete MU+, MU;* und MU

,Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren*
(§ 6a Abs. 1 BauNVO). Die Regelungen der vorliegenden Planung zum MaB der baulichen Nut-
zung lassen zwei Vollgeschosse zu. Dadurch kann auch ein drittes Geschoss entstehen, dass
entsprechend den Bestimmungen des § 87 Abs. 2 Bauordnung LSA kein Vollgeschoss ist. Dabei
handelt es sich Uberwiegend um ausgebaute Dachgeschosse oder um Staffelgeschosse, de-
ren Wohnflache nur bis zu Zweidrittel der darunterliegenden Grundflache eines Vollgeschos-
ses betragen kdénnen.

Die Zweckbestimmung des Baugebietstyps weist darauf hin, dass aus der zuldssigen Nut-
zungsmischung der urbanen Gebiete das Wohnen den héchsten und damit maBgebenden
Immissionsschutzanspruch auslést. Das schalltechnische Gutachten ECO AKUSTIK MUy, '©
weist nach, dass in seinem Untersuchungsgebiet, den urbanen Gebieten MU, MU;* und MU,,
das Wohnen unter den vorgenommenen Festsetzungen zuldssig und mit den allgemeinen
Anforderungen an die gesunden Wohnverhéltnisse vereinbar ist.

Aufgrund der geringen Verkehrsmenge auf der Arneburger StraBe und des Abstands zwischen
der StraBe und dem Untersuchungsgebiet sieht das Schallgutachten keine relevantes Schall-
Immissionspotenzial durch Larm aufgrund des StraBenverkehrs.

Von den die urbanen Gebieten MU;, MU;* und MU, umgebenden Nutzungen kénnen die
sudlich angrenzende Verwaltungsnutzung und die éstlich liegenden Kleingéarten und Garten-
grundstlcke kein relevantes Beeintrachtigungspotenzial entfalten. Die nérdlich benachbarten
Nutzungen der zukuinftigen urbanen Gebiete MU; und MU,, werden gleichfalls als schalltech-
nisch irrelevant bezeichnet, bei dem Garagenkomplex und der Autovermietung aufgrund ihres
Emissionscharakters, bei der Tankstelle aufgrund des gréBeren Abstands. Auf der gegenuber-
liegenden Seite der Arneburger StraBe befindet sich ein groBer Fahrzeughandler und KFZ-
Reparaturbetrieb. Nah zur StraBe liegen lediglich die PKW-Verkaufsrdume und AuBenflachen.

16 ECO AKUSTIK MU++2: Ingenieurbdro fur Schallschutz Dipl.-Phys. Hagen Schmiedl: Schalltechnisches Gutach-
ten. Ermittlung der Immissionsvorbelastung flr das Vorhaben ,Errichtung einer Wohnanlage
mit altersgerechten Wohnungen in Stendal, Arneburger StraBe*.

Gutachten Nr.: ECO 25079. Magdeburg, 25.08.2025.
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An der Einmundung des Langen Wegs beginnt auch der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr.3/91 ,Langer Weg*, der eingeschrankte Industriegebiete mit immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schallleistungspegeln festsetzt. Mit Testrechnungen hat sich herausgestellt, dass
diese gewerblichen Nutzungen im Untersuchungsgebiet der MU;, MU+* und MU,, keine maB-
geblichen Schall-Immissionsbeitrage ausuben.

Die westlich angrenzenden Nutzungen durch einen ALDI- und einen Getrankefachmarkt so-
wie ein Schnellrestaurant mit ihren Kunden und Lieferverkehren stellen die fur das Untersu-
chungsgebiet maBgebliche Schallimmissions-Vorbelastung dar, die es zu ermitteln und zu
bewerten galt.

Die DIN 18005 " bzw. das Beiblatt 1 dieser Norm '® benennt fir Urbane Gebiete (MU) Gewerbe-
larm-Orientierungswerte (OW) von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Die TA Larm benennt
fr urbane Gebiete (MU) Immissionsrichtwerte (IRW) von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.
Zur Wahrung des Bestandsschutzes der ansassigen Firmen bzw. 0.g. Gewerbelarm-Emittenten
mussen die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Untersuchungsgebiet eingehalten werden.
MaBgeblicher Bewertungsort sind dabei die Fenster von schutzenswerten Wohn- und Aufent-
haltsrdumen in den Fassaden der im Untersuchungsgebiet geplanten Gebaude.

In einer ersten Immissionsprognoserechnung wurde eine Nichteinhaltung der DIN-OW nachts
bzw. des IRW nachts auf Erdgeschoss-Niveau im sudlichen MU, in der Nahe zum ALDI-Markt
und seinen dort stehenden Klimageraten festgestellt. Es wurde daraufhin eine Larmschutzanlage
konzipiert, mit der die nachtliche Einhaltung der OW/IRW im ersten Vollgeschoss (Erdgeschoss)
erreicht werden kann. Die vorgelegte Planung folgt der gutachterlichen Empfehlung zum Larm-
schutz und setzt zeichnerisch eine ,Flache fur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen® sowie die zugehdrige textliche Festsetzung
Ziffer 9.2 mit den technischen Anforderungen an eine wirksame Larmschutzanlage fest. Diese
Bestimmung wird erlassen, um die beabsichtigte stadtebauliche Dichte der Nutzungen zwischen
dem ALDI-Markt und dem Wohnen herstellen zu kénnen.

In der Immissionsprognoserechnung fur das zweite Vollgeschoss (1. Obergeschoss) hat sich
die gleiche Stelle im Stidwesten des MU+* ebenfalls zur Nachtzeit als problematisch gezeigt.
Die festgesetzte Larmschutzanlage mit ihrer Schirmhéhe von 2 m kann auf die Beurteilungs-
héhe des zweiten Vollgeschosses (1. Obergeschoss) nicht abschirmend wirken. Eine gréBere
Hohe der Larmschutzanlage als die festgesetzten 2 m wird stadtebaulich als nicht adaquat
gesehen. Daher wurde mit der textlichen Festsetzung Ziffer 9.4 festgesetzt, dass im Studwes-
ten des urbanen Gebiets MU+* im zweiten Vollgeschoss &6ffenbare Fenster schutzwdrdiger
Aufenthaltsraume (bspw. Schlafrdume, Kinderzimmer) nur zur larmquellenabgewandten Seite
nach Sudosten zuléssig sind.

Weitere Uberschreitungen der OW/IRW liegen am nérdlichen Rand des MUj, bei beiden Unter-
suchungshéhen und sowohl tags wie nachts vor. Auf diese wurde durch einen ausreichenden
Abstand der Baugrenze zu den belasteten Gebieten reagiert, sodass die Wohngebaude nicht im
Bereich zu hoher Schallimmissionen stehen kénnen.

Im Schallgutachten wurde auftragsgemaB nicht untersucht, welche Schallimmissionen auf Héhe
eines Geschosses oberhalb des zweiten zulassigen Vollgeschosses (2. Obergeschoss) einwir-
ken. Auf diesen Sachverhalt angepasst wird mit der textlichen Festsetzung Ziffer 9.5 bestimmt,
dass bei einem vorgesehenen Nicht-Vollgeschoss schutzwurdige Aufenthaltsrdume nur aus-
nahmsweise unter fachplanerischem Nachweis der Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zulassig sind. Daruber hinaus ist der fachplanerische Einzelnachweis zur flexib-
leren Handhabung des Bauleitplans zulassig.

7 DIN 18005:2023-07: Schallschutz im Stadtebau — Grundlagen und Hinweise fiir die Planung.

8 DIN 18005 BEIBLATT 1:2023-07: Schallschutz im Stadtebau — Beiblatt 1:
Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung.
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Auf Basis der prognostizierten Schallbelastungen wurde der maBgebliche AuBenlarmpegel ge-
manB DIN 4109-2 ermittelt. Die Auslegung der Schallddmmung von AuBenbauteilen kann an-
hand des maBgeblichen AuBenlarmpegels nach DIN 4109-2 durchgefuhrt werden. Dabei ist
u.a. das mindesterforderliche Prif-Bau-Schalldimm-MaB Ry flr Fenster schitzenswerter Wohn-
und Aufenthaltsrdume zu bestimmen und bei der weiteren Bauplanung zu bertcksichtigen.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann ein einvernehmliches Nebeneinander der vorhande-
nen Gewerbenutzungen und des in den urbanen Gebieten MU,, MU:* und MU, geplanten
Wohnens erreicht werden, unter Beachtung der beiderseitigen Schutzansprtche.

Sonstiges Sondergebiet SO,

Das Sondergebiet SO, ' dient der Unterbringung von groBflachigen Lebensmitteldiscountern.
Im Baugebiet ist ein ALDI-Markt vorhanden, der marktfreundlicher modernisiert und dabei in
der GroBe der Verkaufsflache von 780 m2 auf 990 m2 vergréBert werden soll. Im Rahmen des
dazugehérigen Genehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, dass die im geplanten Betrieb
des Marktes zu erwartenden Schallemissionen in der Umgebung die Anforderungen der TA
Larm einhalten.

Im Stden des ALDI-Marktes grenzt ein Gebiet mit finfgeschossigen Verwaltungsgebauden
an. Im Westen liegt die Arneburger StraBe und darauffolgend stehen Wohn- und Blroge-
baude. Im Norden folgen ein Burger King Schnellrestaurant und ein Getrankefachmarkt, im
Osten eine Flache, die nach Berdumung der vorhergehenden Bebauung zurzeit ungenutzt ist
und mit dieser Planung zum Wohnen in urbanen Gebieten bauleitplanerisch vorbereitet wird.
Nach der ungenutzten Flache folgt eine Kleingartenanlage. In dieser Umgebung wurden sechs
maBgebliche Immissionsorte zur Berechnung und Bewertung der Emissionsauswirkungen des
ALDI-Marktes bestimmt.

Im Ergebnis der Beurteilung wird festgestellt: ,Die an den maBgeblichen Immissionsorten zu
erwartenden Beurteilungspegel unterschreiten die Immissionsrichtwerte tags und nachts an
allen Immissionsorten um mindestens 6 dB(A). Damit verbleibt im Sinne des Pkt. 3.2.1 der TA
Larm ausreichend Kontingent fiir die bereits vorhandene gewerbliche Vorbelastung und eine
detaillierte Untersuchung der Vorbelastung kann entfallen.”

Urbane Gebiete MUs; und MU,

Auch in diesen urbanen Gebieten gilt: ,Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren® (§ 6a Abs. 1 BauNVO). Die vorhandenen Nutzungen, im
MU;s befindet sich ein Garagenkomplex, im MU, stehen eine Autovermietung und eine Tankstelle,
gehdéren zu den grundsatzlich zuldssigen Nutzungen in urbanen Gebieten. Diese Nutzungen
sollen derzeit fortgesetzt werden. Es gibt fur deren Flachen keine konkreten Planungsabsichten
fir Nutzungs- oder Bebauungsanderungen. Vor diesem Hintergrund wurde fur die Flachen
kein schalltechnisches Gutachten erstellt, das prtift, ob in diesen Gebieten bzw. wo in diesen
Gebieten das Wohnen schalltechnisch méglich ist, d.h. einvernehmlich mit den umgebenden
gewerblichen Nutzungen. Die gebietsintern vorhandenen Nutzungen sind planungsrechtlich mit
dem Wohnen grundsatzlich vereinbar, da sie nicht nur in urbanen Gebieten, sondern in allge-
meinen Wohngebieten ebenfalls zulassig waren.

Aber nicht nur das hier verwendet Schallgutachten ECO AKUSTIK MU+, lasst erwarten, dass
in den urbanen Gebieten MU, und insbesondere MU; ggf. auch das Wohnen méglich ist,
sondern auch die Erfahrungen mit dem schrag gegenuberliegenden Wohnbauvorhaben an
der Arneburger StraBe 140 bis 140 m, das sich rlckwartig in kurzer Distanz zu den einge-
schrankten Industriegebieten des Bebauungsplans Nr. 3/91 ,Langer Weg“ befindet.

% ECO AKUSTIKALDI: Ingenieurburo flir Schallschutz Dipl.-Phys. Hagen Schmiedl: Schalltechnisches Gutachten.
Immissionsprognose fiir den Betrieb eines geplanten ALDI-Nord-Marktes mit AuBenanlagen in
der Arneburger Str. 30, 39576 Stendal. Gutachten Nr.: ECO 24004. Magdeburg, 15.03.2024.
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Bei diesen Rahmenbedingungen ist es daher moglich, die schalltechnische Vertraglichkeit
von Bau- und Nutzungsvorhaben mit den umgebenden vorhandenen Nutzungsansprichen
zum Zeitpunkt der Bauantragstellung bzw. alternativer Verfahren mit einem Einzelnachweis
zu prufen und zu belegen.

Weitere Baugebiete

Die Grundflachen der Sondergebiete SO, (Getrdnkefachmarkte) und SO; (Schnellrestaurants)
sowie des Gewerbegebiets (Kichenfachgeschaft, Reifenservice, TUV-Nord Station) werden
einerseits als baulich vollstandig bebaut betrachtet und andererseits bestehen von Seiten der
Grundeigentimer derzeit keine konkreten Bauplanungsabsichten. Es besteht weder von Sei-
ten des Bebauungsplans noch von Seiten eines Bauplanungsvorhabens ein Bedarf an einem
Schallgutachten.

2.4 Immissionsschutz: Erhebliche nachteilige Auswirkungen von Vorhaben
nach § 50 BImSchG

Innerhalb des vorliegenden Bauleitplans sind auf Grundlage der Festsetzung des Gewerbe-
gebiets und der urbanen Gebiete sowie aufgrund ihrer unmittelbaren Nahe zueinander sowie
aufgrund der Nahe zum nordéstlich bzw. sudwestlich gelegenen Wohnen keine Vorhaben
zulassig, die einen Betriebsbereich i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil eines solchen
Betriebsbereichs waren. Die im Geltungsbereich bestehende Tankstelle gehdrt nicht in diese
Betriebskategorie i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG.

Im Geltungsbereich des nordwestlich der Arneburger StraBe liegenden Bebauungsplans Nr. 3/91
,Langer Weg“ werden Anlagen, die einen Betriebsbereich i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG bilden
oder Teil eines solchen Betriebsbereichs waren, nicht ausgeschlossen. Mit einem Abstand von
minimal etwa 42 m zum Bebauungsplans ,Langer Weg“ wurden auf dem Flurstick 613/106
(Arneburger StraBe 140a-140m) Wohngebaude genehmigt, denen die Nahe zu einem potenziell
mdglichen Betriebsbereichi.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG nicht entgegengestanden hat. Vor diesem
Hintergrund wird in dem Abstand zwischen dem Bebauungsplan ,Langer Weg“ und der vor-
liegenden Planung, insbesondere zu dem in den urbanen Gebieten grundsétzlich zulassigen
Wohnen, keine Gefahr fur die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gesehen.

2.5 ErschlieBung

Durch die Lage des Geltungsbereichs an der Arneburger StraBe (L 16) und die bestimmte pri-
vate GebietserschlieBung ist das Plangebiet in das klassifizierte StraBennetz eingebunden. Die
nachstgelegene Haltestelle des o6ffentlichen Personennahverkehrs liegt in der Arneburger
StraBe, etwa auf Hohe des SOs. Dort verkehren derzeit die Buslinien 970, 971 und 972, einerseits
in Richtung Stadtmitte und Hauptbahnhof, andererseits in die Richtungen IGPA Arneburg und
Altenzaun, Staffelde oder Osterburg.

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs ist er
grundsétzlich in die vorhandenen Leitungsnetze zur Ver- und Entsorgung einbindbar. Eine
Erweiterung 6ffentlicher Infrastrukturen ist nicht notwendig. Die nutzungsabhangige Erganzung
von Anschlussleitungen ist in privatem Interesse und daher privatwirtschaftlich vorzunehmen.

2.6 Hochwasserschutz, Starkregengefahr

Uberschwemmungsgebiete, Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Im Bereich des norddstlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flurstlcks 692 verlauft die
Uchte. Auf dem Flurstick liegen auch die nachstliegenden rechtsverbindlich bestimmten
Flachen des Uberschwemmungsgebiets des Flusses. Dem Uberschwemmungsgebiet liegen
die durch den Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft (LHW) ermittelten
Flachen zugrunde, die von einem Hochwasser mit mittlerer Eintrittswahrscheinlichkeit betroffen
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werden, als einem statistisch 100-jahrlichem Ereignis. Daher kommt auch die Bezeichnung
,Hochwasser HQ10“. Die Abgrenzung des Uberschwemmungsgebiets kann im Sachsen-Anhalt-
Viewer 2° eingesehen werden. Da die vorliegende Planung auBerhalb des Uberschwemmungs-
gebiets liegt, wird sie durch dessen Nutzungsbeschrankungen nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt allerdings nach § 78b (Bundes-) Wasserhaushaltsgesetz weit-Uberwiegend
in einem (Hochwasser-) Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Die Abgren-
zung des durch den LHW ermittelten Risikogebiets folgt dem vorausberechneten Bereich, der
durch ein Hochwasser mit niedriger Eintrittswahrscheinlichkeit (Extremereignis bzw. 200-jahrli-
ches Ereignis ohne Berlicksichtigung von Hochwasserschutzanlagen —HQexwem/ HQ200) betroffen
wird. Entsprechend der Modellbetrachtung wirde ein Elbehochwasser ohne Abschirmung
durch den Deich zwischen Tangermunde und Hamerten weite Flachen Uber Stendal und Gold-
beck erfassen, um bei Walsleben wieder in das Flussgebiet der Elbe zu munden. In Stendal sind
davon groBe Teile des Stadtgebiets etwa 6stlich des Ostwalls betroffen. Die Abgrenzung des
Risikogebiets auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten kann ebenfalls im Sachsen-Anhalt-
Viewer?' eingesehen werden. Fir den Planfall eines Hochwassers mit niedriger Eintrittswahr-
scheinlichkeit (HQexrem/ HQ200) gibt es kein stadtisches Schutzkonzept. Das Hochwasserschutz-
konzept Hansestadt Stendal ?* beschaftigt sich mit dem Hochwasser mit mittlerer Eintrittswahr-
scheinlichkeit (HQ100) der Uchte und der Gewasser Il. Ordnung im Stadtgebiet (u.a. Rietzgraben,
Neuer Flottgraben).

Abb. 9: Hochwassergefahren- und -risikokarte
bei Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit.
Mit Geltungsbereich der
vorliegenden Planung
(Abbildung o.M.; Kartengrundlage
© Sachsen-Anhalt-Viewer, LVermGeo)

Legende Wassertiefen bei Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit (HQexirem/ HQz200)

hw 0-0,5m
hw 0,5-1,0m
hw 1-2m
hw 2-4m

Anschlaglinie bei Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit (HQexirem/ HQ200)

Gebaude

Der vorliegende Geltungsbereich liegt relativ nah am Rand des Risikogebiets. Im Geltungsbe-
reich werden Wassertiefen bis zum Bereich 1-2 m vorausberechnet, siehe Abbildung 9. Ein zum
Elbdeich alternativer, eigener Hochwasserschutz Stendals gegen die Gefahrensituation des
Extremhochwassers der Elbe (HQz00/ HQexrem) €rscheint technisch nicht sinnvoll herstellbar. Der

20 SACHSEN-ANHALT-VIEWER: Kartenauswahl >Gewasser >Uberschwemmungsgebiete.

21 SACHSEN-ANHALT-VIEWER: Kartenauswahl >Gewésser >Hochwassergefahren- und -risikokarten:
>Wassertiefen bei Hochwasser mit niedriger... und >Anschlaglinie bei Hochwasser mit niedriger. ...
22 |HU-HSK: IHU Geologie und Analytik GmbH: Hochwasserschutzkonzept Hansestadt Stendal.
Stendal, 15.11.2017.
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https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/index.html?lang=de&stateId=16a79e9d-9487-4751-a79e-9d94875751de
https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/index.html?lang=de&stateId=7ef6a95e-73cb-44c6-b6a9-5e73cb24c653
https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/index.html?lang=de&stateId=7ef6a95e-73cb-44c6-b6a9-5e73cb24c653
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Verzicht auf eine bauliche Nutzung der derzeit ungenutzten Flache wirde zwar die Gefahrdung
von Menschen und materiellen Werten auf dieser Flache selbst ausschlieBen. Die weitere Flache
des Geltungsbereichs sowie die Ubrigen betroffenen Flachen der Kernstadt waren davon unbe-
ruhrt weiterhin belastet. FUr die im Geltungsbereich vorhandene Bebauung war die Lage im
Hochwasserrisikogebiet keine Grundlage, die Bau- und Nutzungsgenehmigung zu versagen.
Die vorliegende Planung, eine bauliche Nutzung, auf Basis des historisch gewachsenen Sied-
lungsbestands, wird daher als vertretbar erachtet. Sie entspricht damit auch der Siedlungsent-
wicklung, wie sie flr diese Stelle im Vorentwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
enthalten war. Eine Rickbauentwicklung weiter Teile des Stadtgebiets, in der Umgebung der
vorliegenden Planung das Gewerbegebiet am Langen Weg sowie Ostlich bzw. sudlich die
wohngenutzten Stadtbereiche beidseits des Haferbreiter Wegs und des Animer Damms, wird
nicht als Option betrachtet.

Die betroffenen Eigentumerinnen und Eigentimer von Grundsticken im (Hochwasser-) Risiko-
gebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten werden daher auf diese Gefahrdungssitu-
ation und die nach dem Wasserhaushaltsgesetz bestehende Pflicht zum Eigenschutz bei der
Bebauung und beim Ausbau hingewiesen, in eigenverantwortlicher Ergdnzung zu den staat-
lichen und kommunalen MaBnahmen des Hochwasserschutzes. Der Landkreis Stendal (Um-
weltamt: Wasserwirtschaft und Dingung) weist deshalb darauf hin, ,dass sich fir bauliche
Anlagen in Risikogebieten gem. § 78b Abs. 1 Nr. 2 WHG aus der Verpflichtung zur Eigenvorsorge
erh6hte bauliche oder/ und technische Anforderungen ergeben kénnen, die der Vermeidung
oder Verringerung von Hochwasserschaden an den Sachwerten dienen®.

Starkregengefahr
\

= Kipswiesemims | W \ T /7

Abb. 10: Starkregengefahren bei einem
extremen Niederschlagsereignis.
Mit Geltungsbereich der
vorliegenden Planung
(Abbildung o.M.; Karte
© Sachsen-Anhalt-Viewer, LVermGeo)

Legende  Uberflutungstiefen bei einem
extremen Niederschlagsereignis

""""""""""" unter 10 cm

77777777777777777777 10- unter 30 cm
30- unter 50 cm
50- unter 100 cm

—_— FlieBrichtung

% Gewasser

‘]| Gebéude

Im Sachsen-Anhalt-Viewer werden die Simulationsergebnisse zweier Starkregenszenarien * mit
Aussagen zu maximalen Uberflutungstiefen, maximalen FlieBgeschwindigkeiten und zu FlieB-
richtungen bereitgestellt. Die Szenarien basieren einerseits auf einem auBergewdhnlichen

23 SACHSEN-ANHALT-VIEWER: Kartenauswahl >Natur und Umwelt >Hinweiskarte Starkregengefahren.
ﬁ Herausgeber: Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo).


https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/index.html?lang=de&stateId=01d15f6d-6afd-490b-915f-6d6afda90b83
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Niederschlagsereignis (100-jahrliche Eintrittswahrscheinlichkeit; geringere Beeintrachtigungs-
stufe) und andererseits auf einem extremen Niederschlagsereignis (hN = 100 mm/h; héhere
Beeintrachtigungsstufe), siehe folgende Abbildung. Im Geltungsbereich stellen sich demnach
bei der seinerzeitigen Gelandehéhe und Oberflachengestalt Wasserstandstiefen von bis zu
61 cm (Klickpunktabfrage) bei FlieBgeschwindigkeiten von weitgehend 0,2 bis unter 0,5 m/s
ein. Es handelt sich dabei um einzelne Flachenzusammenhange; es bildet sich keine weitrau-
mige Abflussrinne aus. Bei dieser Beeintrachtigungssituation wird daher empfohlen, bei der
Hochbauplanung im Rahmen einer selbststdndigen Eigenvorsorge eine Gefahrenbegren-
zung und -abwehr bei Bebauung und Ausbau bspw. durch zuséatzliche RiuckhaltemaBnahmen
oder durch die Positionierung von Installationen zu bertcksichtigen. Wie bereits erwahnt, wird
derzeit ein stadtisches Konzept zum Hochwasserschutz erarbeitet, um einen ausreichenden
Hochwasserschutz gewahrleisten bzw. um die nachteiligen Folgen von Hochwasserereignissen
verringern zu kénnen.

3. Umweltbericht

3.1 Einleitung

3.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Die vorliegende Planung wird aufgestellt, um am norddstlichen Ortseingang der Hansestadt
Stendal an der Arneburger StraBe (L 16) einerseits die bauliche Weiterentwicklung vorhandener
Handelsnutzungen planungsrechtlich zu gewahrleisten und andererseits um in dieser stadte-
baulich exponierten Lage und in der Nahe zur Uchte eine vielfaltige Mischung von Gewerbe,
Verwaltung und Wohnen zu ermdglichen. Dazu werden im Wesentlichen sonstige Sonderge-
biete fur die vorhandenen Handels- und Gastronomienutzungen, ein Gewerbegebiet fur die
Nutzungen durch ein Kichenstudio, einen Kfz-Reifenservice und eine Kfz-Prufstelle sowie ur-
bane Gebiete fur die vielfaltige Nutzungsmischung festgesetzt. Der Bauleitplan dient damit auch
der Sicherung bestehender und der Schaffung neuer Arbeits- und Wohnstatten. Der Geltungs-
bereich gehdrt seit dem 20. Jahrhundert zur baulich genutzten Siedlungsflache der Hansestadt
Stendal, auch mit der derzeit ungenutzten Flache, deren Bebauung des Alten Lagers bis auf einen
Verkehrsflachenrest und die nérdliche und 6stliche Grundstlicksmauer abgetragen wurde.

3.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt berucksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den einschlagigen
Fachgesetzen, Normen und Fachplanungen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung der biologischen Vielfalt, der nachhaltigen Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie der Vielfalt, Eigenart und Schénheit
von Natur und Landschaft .

- Schutz vor und Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen
- Schutz des Bodens %.
- Schutz von Kulturgitern %,

25,26

24 BNATScHG: Bundesnaturschutzgesetz.
5 BIMSCHG: Bundes-Immissionsschutzgesetz.

6 DIN 18005-1 BEIBLATT 1:2023-07: Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren;
Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung.
Deutsches Institut fir Normung e.V. (Hg.). Beuth Verlag GmbH, Berlin.

7 BBoDSCHG: Bundes-Bodenschutzgesetz.
8 DScHG ST: Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt.
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Konkrete Ziele und BewertungsmaBstabe werden aus den umweltbezogenen Darstellungen,
Festlegungen bzw. Informationen des Regionalen Entwicklungsplans Altmark *°, des Flachen-
nutzungsplans der Hansestadt Stendal *°, des Sachsen-Anhalt-Viewers ' sowie der veroffent-
lichten Fachdaten des Landesamts flir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt (LAGB) %
entnommen, dem vorgefundenen Bestand gegenubergestellt und im Sinne von § 1a BauGB
i.V.m. § 15 BNatSchG berucksichtigt. Bei der Bewertung der Umweltbelange wurde die an-
hand von Fachplanungen und Begehungen ermittelte naturrdumliche Bestandssituation zu-
grunde gelegt. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Fachpla-
nungen erstellt:

ECO AKUSTIK ALDI: Ingenieurburo fur Schallschutz Dipl.-Phys. Hagen Schmied!:
Schalltechnisches Gutachten. Immissionsprognose fur den Betrieb eines
geplanten ALDI-Nord-Marktes mit AuBenanlagen in der Arneburger Str. 30,
39576 Stendal. Gutachten Nr.: ECO 24004. Magdeburg, 15.03.2024.

ECO AKUSTIK MU17+2: Ingenieurburo fur Schallschutz Dipl.-Phys. Hagen Schmiedl: Schall-
technisches Gutachten. Ermittlung der Immissionsvorbelastung fur das Vorha-
ben ,Errichtung einer Wohnanlage mit altersgerechten Wohnungen in Stendal,
Arneburger StraBe®. Gutachten Nr.: ECO 25079. Magdeburg, 25.08.2025.

IHUAFB: IHU Geologie und Analytik: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Vorhaben
Wohnanlage ,Arneburger StraBe®, Stendal innerhalb des Bebauungs-Planes
(Nr. 60/20) ,Nérdliches Altes Lager”. Stendal. November 2024.
Mit aktualisierter Erfassung der aufgefundenen Biotoptypen. Stendal, Juni 2025.

IHU ALTLAST: IHU Geologie und Analytik: Boden- und Bodenluftuntersuchungen
zum B-Plan Nr. 60/20 ,Nérdliches Altes Lager® in Stendal.
Projektnummer: FB 6 016 24. Stendal. 09.04.2024.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,
die in der Umweltprufung ermittelt wurden

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung erfolgt
verbal argumentativ. Sofern sich eine Betroffenheit des Schutzgutes ergibt, werden drei Stufen
von Auswirkungen unterschieden: geringe, mittlere und erhebliche Auswirkungen. Auswirkun-
gen auf die Schutzguter gilt es zu vermeiden, ggf. zu mindern und bei erheblichen Auswirkungen
zu kompensieren.

Die allgemeinen naturschutzfachlichen Belange wurden im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB durch
eine Eingriffsregelung berucksichtigt, die in Bezug auf den Eingriff durch Bodenversiegelung
das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt*® zur quantifizierten Bewertung verwendet.

29 REP ALTMARK: Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Altmark vom 17.05.2006.
Im LK Stendal in Kraft seit 23.03.2005 (Abl. SDL, Sonderamtsblatt vom 23.03.2005 S. 1).

30 FNP: Flachennutzungsplan Hansestadt Stendal, wirksam geworden am 03.11.1999.

31 SACHSEN-ANHALT-VIEWER: www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/sachsen-anhalt-viewer.html.
Herausgeber: Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo).

82 LAGB: Landesamte flir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt mit seinen Informationsangeboten
(https://lagbh.sachsen-anhalt.de/geologie/publikationen-und-karten) und dem Kartenserver
GeolS-ST (https://lagbwip.idu.de/cardomap/lagb/cardoMap4Lagb.aspx?permalink=gzZWQ17j).

33 BEWERTUNGSMODELL SACHSEN-ANHALT; Wiederinkraftsetzen und zweite Anderung der Richtlinie tiber die
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt.
ﬁ RJETl. des MLU vom 12.03.2009 (MBI. LSA, S. 250).


https://www.gommern.de/de/einheitsgemeinde-gommern/buerger-verwaltung/bauleitplanung/flaechennutzungsplan-gommern.html
https://www.gommern.de/de/einheitsgemeinde-gommern/buerger-verwaltung/bauleitplanung/flaechennutzungsplan-gommern.html
http://www.altmark.eu/index.php?id=258
http://www.altmark.eu/index.php?id=258
https://www.landkreis-stendal.de/de/datei/download/id/5904,1037/ablatt05_s.pdf
http://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/sachsen-anhalt-viewer.html
https://lagb.sachsen-anhalt.de/geologie/publikationen-und-karten
https://lagbwip.idu.de/cardomap/lagb/cardoMap4Lagb.aspx?permalink=gzWQ17j
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3.2.1 Schutzgut Mensch
Bestand (Basisszenario)

Der Geltungsbereich hat aufgrund seiner aktuellen und friheren baulichen Nutzung keine
besondere Bedeutung als Erholungsraum fur den Menschen.

Der im Geltungsbereich Uberplante Flachenanteil des ehemaligen Alten Lagers ist als Altlast
»Altes Lager, nérdlicher Teil“ (Reg.-Nr. 150 90 535 6 1107; andere Bezeichnung: 05MAGD 020B)
durch die katasterfuhrende untere Bodenschutzbehérde im Umweltamt des Landkreises Stendal
verzeichnet. Die sudlich angrenzenden Teile des ehemaligen Alten Lagers werden als Altlast
»Altes Lager, stdlicher Teil“ (Reg.-Nr. 150 90 535 6 0029; andere Bezeichnung: 05MAGD 020A)
gefuhrt. Nachfolgende Angaben beruhen auf einer Auskunft der unteren Bodenschutzbehérde.

Aufgrund einer weiter sudlich auBerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs gelegenen ehe-
maligen chemischen Reinigung sowie aufgrund einer nah sudlich gelegenen defekten Ab-
wasserleitung ist es zu Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers mit Trichlor-
ethen gekommen. Trichlorethen gehort zur Stoffgruppe der leichtflichtigen chlorierten Kohlen-
wasserstoffe (LCKW), die wiederum Teil der leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffe
(LHKW) sind. Es ist gesundheitsschadlich und reizend. Die Schadstelle der Abwasserleitung
wird als Altlastenverdachtsflache gefuhrt. MaBnahmen zur Bodensanierungen sind nicht erfor-
derlich. Die Belastung ist bei einer hydraulischen Grundwassersanierung zu bertcksichtigen.

Im Gstlichen Bereich des Flurstucks 648 (ehemals Teil von 206) hatte eine Tankstelle mit einem
externen Waschplatz bestanden. Die Anlagen sind zumindest oberflachlich zurtickgebaut
worden. In einer Untersuchung wurden keine von den Nutzungen ausgehenden Verunreini-
gungen des Bodens festgestellt. Die sudlich eingetragene Verschmutzung mit Trichlorethen
konnte auch in diesem Bereich festgestellt werden. Die Flache ist daher ebenfalls bei der
hydraulischen Grundwassersanierung zu bertcksichtigen.

Im nordwestlichen Bereich der Flurstlicke 169, 647 und 648, letztere zwei bildeten zuvor das
Flurstlck 206, hatte entlang der Grundsticksmauer eine Garagenanlage bestanden. Der Boden
der Garagen sowie deren Vor- und Seitenbereiche sind aufgrund der Nutzung gering bis maBig
mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) belastet, das Grundwasser dartber hinaus mit dem
sudlich eingetragenen Trichlorethen. Die Bodenverunreinigung ist genauer zu untersuchen,
die Flache ist ebenfalls bei der hydraulischen Grundwassersanierung zu berutcksichtigen.

Die Verunreinigung des Grundwassers ist eine erhebliche Belastung des Grundwassers. Um
diese zu beheben wird derzeit der betroffene Grundwasserleiter saniert. Dazu wird mit 15 Brun-
nen und einer Drainage gesammelt und einer Sanierungsanlage zugefuhrt. Das gereinigte
Wasser wird Uber die durch den Geltungsbereich verlaufende Reinwasserleitung in die Uchte
abgegeben.

Far die vorhandenen gewerblichen Nutzungen stellen die Verschmutzungen kein Nutzungs-
hindernis dar. In den vorgesehenen urbanen Gebieten ist aber auch das Wohnen zuléssig.
Zur fachlichen Beurteilung und Bewertung der Schadstoffbelastungen auf das Wohnen und
seine Schutzbedurfnisse wurde in Ricksprache mit der unteren Bodenschutzbehdrde ein
Gutachten zur Boden- und Bodenluftuntersuchung * erstellt, deren Ergebnisse in die Entwick-
lungsprognose bei Durchfihrung der Planung einflieBen.

Schallschutz: Der Geltungsbereich liegt an der Arneburger StraBe (L 16) mit einer Kfz-DTV von
6.250 Fahrzeugen und einer Schwerverkehrs-DTV mit 209 Fahrzeugen im Jahr 2021. Im Gel-
tungsbereich befinden sich folgende Nutzungen (von Norden nach Sitiden): Kfz-Priifstelle (TUV),
Kuchenstudio, Kfz-Reifenservice, Tankstelle, Garagenkomplex, Kfz-Vermietung, Schnellres-
taurant, Getrankefachmarkt, Lebensmitteldiscounter und eine derzeit ungenutzte Freiflache
nach Berdumung der Altbebauung.

34 JHU ALTLAST: IHU Geologie und Analytik: Boden- und Bodenluftuntersuchungen zum B-Plan Nr. 60/20
»Nordliches Altes Lager” in Stendal. Projektnummer: FB 6 016 24. Stendal. 09.04.2024
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Westlich und nordwestlich der Arneburger StraBe liegen ausgedehnte Flachen mit gewerblich-
industriellen Nutzungen, gréBtenteils im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.3/91 ,Langer
Weg“. In dem Bebauungsplan werden im Wesentlichen in seiner sudlichen Halfte entlang des
Langen Wegs westlich ein eingeschranktes Industriegebiet (Gle 6) und &stlich ein einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe 1) festgesetzt. Die Nutzungen werden in ihren zulassigen
Larmemissionen durch die Festsetzung flachenbezogener Schallleistungspegel begrenzt, im
westlichen Gle 6 auf 62/45 dB(A)/m?2 (tags/nachts) und im &stlichen GEe 1 auf 60/45 dB(A)/m2
(tags/nachts). Der Autohauskomplex zieht sich von der Arneburger StraBe, mit Ausstellungs-
und Verkaufsrdumen, bis in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit dem Gle 6, mit
groBen Freibereichen und den Werkstéatten. Stidwestlich folgt jenseits der Arneburger StraBe
im Bereich des ehemaligen OGEMA-Fabrikgelandes ein Wohnkomplex. Sudlich liegen Ver-
waltungsgebaude und 6&stlich folgen groBe Flachen mit Kleingarten, Freizeitgrundsticken
und ahnlichen Nutzungen.

Uberflutungspotenziale: Der Geltungsbereich liegt zum einen in einem Risikogebiet auBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten nach § 78b (Bundes-) Wasserhaushaltsgesetz und zum an-
deren ist er von Uberflutungen bei Starkregenereignissen betroffen. Abbildungen hierzu sind in
Kap. 2.6 ,Hochwasserschutz, Starkregengefahr® sowie im Internet im Sachsen-Anhalt-Viewer
zu finden.

Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten werden abgegrenzt durch ein Uber-
schwemmungsgebiet HQz00/ HQexrem *°. Es beinhaltet die Flache, die bei einem 200-jahrlichen
Hochwasser oder bei einem Extremhochwasser ohne Berucksichtigung von Hochwasser-
schutzanlagen betroffen wird. Entsprechend der Modellbetrachtung wirde ein Elbehochwasser
ohne wirksame Abschirmung durch den Deich zwischen Tangerminde und Hamerten weite
Flachen Uber Stendal und Goldbeck erfassen, um bei Walsleben wieder in das Flutgebiet der
Elbe Uberzugehen, quasi als Nebenarm der Elbe. In Stendal sind davon groBe Teile des Stadt-
gebiets etwa 6stlich des Ostwalls betroffen. Der Geltungsbereich ist bis auf in etwa die Flache des
Tankstellengebaudes und des Vordachs nahezu vollstandig betroffen, mit Uberflutungstiefen
bis zu 1-2 m.

Zur Beurteilung von Gefahren bei Starkregenereignissen werden zwei Szenarien berechnet,
einerseits bei einem auBergewdhnlichen Niederschlagsereignis (100-jahrlich; geringere Beein-
trachtigungsstufe) und andererseits bei einem extremen Niederschlagsereignis (hN =100 mm/h;
héhere Beeintrachtigungsstufe) *. Im Extrem-Szenario kommt es zu mehreren Uberflutungs-
flichen mit im allgemeinen Uberflutungstiefen bis zu 30 cm bis unter 50 cm. Die Flachen
bilden keinen zusammenhangenden Verbund und haben keinen Abfluss nach auBen.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die vorhandenen Nutzungen kénnen fortgesetzt werden. Im Bereich der im Zusammenhang
bebauten Flache ist die bauliche Nutzung nach § 34 BauGB und den Regeln der Bauordnung
Sachsen-Anhalt moglich. Weder die Neubebauung des ALDI-Marktes bei VergréBerung der
Verkaufsflache noch die beabsichtigte allgemeine bauliche Nutzung fir das altengerechte
Wohnen im Bereich der derzeit ungenutzten Freiflache sind zulassig.

Entwicklungsprognose bei Durchfuhrung der Planung

Mit den geplanten Baugebieten, sonstiges Sondergebiet SO und urbane Gebiete MU;, MU,*
und MU, sind auch die Neubebauung des ALDI-Marktes bei VergréBerung der Verkaufsflache
und die beabsichtigte allgemeine bauliche Nutzung fir das Wohnen im Bereich der derzeit
ungenutzten Freiflache zulassig.

3 SACHSEN-ANHALT-VIEWER: Kartenauswahl >Gewasser >Hochwassergefahren- und -risikokarten:
>Wassertiefen bei Hochwasser mit niedriger... und >Anschlaglinie bei Hochwasser mit niedriger. ...

3 SACHSEN-ANHALT-VIEWER: Kartenauswahl >Natur und Umwelt >Hinweiskarte Starkregengefahren.
Herausgeber: Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo).
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Altlast: Aufgrund der bekannten Grundwasserverschmutzung der Altlast ,Altes Lager, nérdlicher
Teil“ (Reg.-Nr. 15090 535 6 1107) wird durch die untere Bodenschutzbehérde beim Landkreis
Stendal vorgegeben, dass eine Nutzung des Grundwassers im Bereich der Altlast auszuschlieBen
ist. Bei einer Nutzung ware eine erhebliche Belastung des Menschen (Gesundheit) mdglich,
beginnend mit der Bauphase und dauerhaft Gber den weiteren Zeitraum der Sanierungsdauer
(betriebs-/ nutzungsbedingte Beeintrachtigung). Mit anlagenbedingten Auswirkungen wird
nicht gerechnet.

Zur Beurteilung und Bewertung eines Uber die Grundwasserverschmutzung hinausgehenden
Auswirkungspotenzials auf das Wohnen und seine Schutzbedurfnisse wurde eine fachplane-
rische Untersuchung® durchgefiihrt, die nach Absprache mit der unteren Bodenschutzbe-
hérde die Wirkungspfade Uber den Boden und Uber die Bodenluft untersucht hat.

Ergebnis zum Wirkungspfad Boden: ,,Die Untersuchungen des Bodens bis ca. 30 cm Tiefe
ergaben keine Hinweise fir das Vorliegen von Schadstoffbelastungen durch PCB, MKW, Arsen
und Schwermetalle. Allerdings wurden die Priifwerte fiir die sensible Nutzung als Wohngebiet
fir den Parameter PAK (berschritten. Die Vorsorgewerte flir Benzo(a)pyren und den Summen-
parameter PAK wurden in 11 von 12 Teilflachen Gberschritten. Folglich musste nach jetzigem
Kenntnisstand fur eine geplante Nutzung des Grundstiickes als Wohngebiet der untersuchte
Oberboden bis 30 cm Tiefe durch geeignetes Bodenmaterial ausgetauscht werden.“ Das be-
triebs-/ nutzungsbezogenes Auswirkungspotenzial aufgrund der Quelle Boden ist erheblich,
beginnend mit der Bauphase und dauerhaft bis zum Sanierungsabschluss. Mit anlagenbe-
dingten Beeintrachtigungen wird nicht gerechnet.

Ergebnis zum Wirkungspfad Bodenluft: ,,Die Bodenluftproben zeigen keine Auffélligkeiten be-
zliglich LHKW. Ein betriebs-/ nutzungsbezogenes Auswirkungspotenzial aufgrund der Quelle
Bodenluft wurde nicht festgestellt.

Nach vollstandiger Ausschwemmung der Bodenverunreinigung und anschlieBendem Ab-
schluss der Grundwassersanierung wird es kein derzeit bekanntes Belastungspotenzial mehr
geben.

Zur Beurteilung der Schallimmissionssituation wurden zwei fachplanerische Untersuchun-
gen *% durchgefiihrt. Das Gutachten zur beabsichtigten vergroBerten Neubebauung des ALDI-
Marktes weist nach, dass das Vorhaben keine schalltechnisch relevanten Auswirkungen hat.

Das Gutachten zur Vertraglichkeit des Wohnens in den urbanen Gebieten MU;, MU;* und MU,
stellt fest, dass die Flache nicht durch Larm aufgrund des StraBenverkehrs auf der Arneburger
StraBe beeintrachtigt wird. Als maBgebliche Larmquellen aufgrund umgebender gewerblicher
Nutzungen werden die angrenzenden Verkaufseinrichtungen ALDI-Markt und Getrankefach-
markt festgehalten. Die weiteren umgebenden gewerblichen Nutzungen stellen aufgrund ihres
Emissionscharakters und/oder der Entfernung zu den urbanen Gebieten MU;, MU:* und MU,
keine relevanten Quellen flr Larmimmissionen dar. Das Schallgutachten weist durch Prognose-
rechnungen nach, dass es in Nachbarschaft zum ALDI-Markt, im MU:* in der Nachtzeit (22:00
bis 06:00 Uhr) zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzanspriiche des Wohnens durch
Uberschreitungen der Orientierungswerte (OW) nach DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte
(IRW) nach TA Larm von 45 dB(A) kommt. Es zeigt aber auch auf, dass durch eine Larmschutz-
anlage entlang der Grundstlicksgrenze zum ALDI-Markt eine Beeintrachtigung des Erdge-
schosses im MU:* vermieden werden kann. Auf Héhe des 1. Obergeschosses scheidet eine

87 IHU AL7LAST:  IHU Geologie und Analytik: Boden- und Bodenluftuntersuchungen zum B-Plan Nr. 60/20
»Nordliches Altes Lager® in Stendal. Projekinummer: FB 6 016 24. Stendal. 09.04.2024.

% ECO AKUSTIKALDI: Ingenieurbiiro fiir Schallschutz Dipl.-Phys. Hagen Schmiedl:
Schalltechnisches Gutachten. Immissionsprognose fur den Betrieb eines geplanten
ALDI-Nord-Marktes mit AuBenanlagen in der Arneburger Str. 30, 39576 Stendal.
Gutachten Nr.: ECO 24004. Magdeburg, 15.03.2024.

3 ECO AKUSTIKMUT+2: Ingenieurbiro fur Schallschutz Dipl.-Phys. Hagen Schmied!:
Schalltechnisches Gutachten. Ermittlung der Immissionsvorbelastung fur das Vorhaben
»Errichtung einer Wohnanlage mit altersgerechten Wohnungen in Stendal, Arneburger Strae*.
Gutachten Nr.: ECO 25079. Magdeburg, 25.08.2025. ﬁ
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Larmschutzanlage wegen der technisch erforderlichen Abschirmhdhe aus stédtebaulichen
Grunden aus. Hier kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen nur durch Orientierung der 6ffenbaren
Fenster von Rdumen mit schutzwirdigen Nutzungen (bspw. Schlafrdume, Kinderzimmer) zur
larmquellenabgewandten Seite nach Studosten vermieden werden, da dadurch relevante Im-
missionsorte in Richtung der La&rmquelle vermieden werden. Im urbanen Gebiet des MU;
kommt es in Randbereichen zum Getrankefachmarkt ebenfalls zu Larmimmissionen, die ober-
halb der Orientierungswerte (OW) bzw. der Immissionsrichtwerte (IRW) liegen, sowohl zur
Nacht- wie auch zur Tagzeit (06:00 bis 22:00 Uhr) und auch auf beiden zulassigen Vollgeschos-
sen. In diesen Bereichen kdnnen allerdings keine maBgeblichen Immissionsorte liegen, da sie
auBerhalb der durch Baugrenzen umschlossenen und mit Hauptanlagen bebaubaren Flache
liegen, stellen sie keine erhebliche Beeintrachtigung fur die schutzwlrdigen Nutzungen des
Wohnens dar.

In den urbanen Gebieten MU,, MU,* und MU ist auch oberhalb der zulassigen zwei Vollge-
schosse ein weiteres Geschoss maéglich, soweit es sich dabei nicht um ein Vollgeschoss handelt
(bspw. ausgebautes Dachgeschoss oder Staffelgeschoss). Dieses denkbare Geschoss wurde
fachgutachterlich nicht auf die nachbarschaftliche Vertraglichkeit des Wohnens in der Umge-
bung gewerblicher Nutzungen Uberpruft. Schutzwirdige Nutzungen des Wohnens im Geschoss
oberhalb der zulassigen zwei Vollgeschosse kénnten durch umgebenden Gewerbelarm erheb-
lich beeintrachtigt werden bzw. kénnten den Bestandsschutz des umgebenden Gewerbes
erblich beeintrachtigen.

Die urbanen Gebiete MU; und MU, wurden nicht auf die nachbarschatftliche Vertraglichkeit des
Wohnens in der Umgebung gewerblicher Nutzungen Uberprift. Schutzwirdige Nutzungen des
Wohnens in diesen urbanen Gebieten kénnten durch umgebenden Gewerbelarm erheblich
beeintrachtigt werden bzw. kénnten den Bestandsschutz des umgebenden Gewerbes erblich
beeintrachtigen.

Die erheblichen Beeintrachtigungen durch Schallimmissionen in die urbanen Gebiete begin-
nen in der Betriebs-/ Nutzungsphase des Wohnens und sind dauerhaft. Mit besonderen bau-
phasenbedingten oder anlagenbezogenen Larmbeeintrachtigungen wird nicht gerechnet.

Im Geltungsbereich werden im Uberschwemmungsgebiet HQao0/ HQexem Wassertiefen von
bis zu 2 m vorausberechnet. Das betriebs-/ nutzungsbezogene Auswirkungspotenzial auf den
Menschen ist erheblich. Es beginnt mit der Bauphase und ist dauerhaft in der Betriebsphase.
Mit anlagenbedingten Auswirkungen wird nicht gerechnet.

Bei beiden vorausberechneten Starkregenereignissen ergeben sich im Geltungsbereich bei der
seinerzeitigen Geldndehdhe und Oberflachengestalt durch die Regenmenge deutliche Uber-
flutungen mit Wasserstandstiefen im Extrem-Szenario von bis zu 61 cm (Clickpunktabfrage)
bei FlieBgeschwindigkeiten von weitgehend 0,2 bis unter 0,5 m/s ein. Es handelt sich dabei
um einzelne Flachenzusammenhéange; es bilden sich keine weitrdumigen Abflussrinnen aus.
Die betriebs-/ nutzungsbezogenen Auswirkungen auf den Menschen werden als erheblich
gewertet, beginnend mit der Bauphase und dauerhaft in der Betriebsphase. Mit anlagenbe-
dingten Auswirkungen wird nicht gerechnet.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Auswirkungen

Mit den festgesetzten MaBnahmen, Verbot von Erdaufschltissen und Verbot der Gartennut-
zung zum Zweck der Obst- oder Gemuseerzeugung zum menschlichen Verzehr, kann die
erhebliche Gefahrdung des Menschen ausgeschlossen werden.

In den urbanen Gebieten MU;, MU:* und MU. wird mit den getroffenen Festsetzungen der
Lage der Baugrenzen, der Verpflichtung zum Bau einer nach den Empfehlungen des Schall-
gutachtens definierten Larmschutzanlage und der vorgegebenen Orientierung 6ffenbarer
Fenster im 1. Obergeschosses im urbanen Gebiet MU;* sowie dem grundsatzlichen Aus-
schluss schutzwurdiger Aufenthaltsraume in dem Geschoss oberhalb der beiden zuldssigen
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Vollgeschosse werden sowohl die schallbedingten erheblichen Auswirkungen auf das Woh-
nen wie auch die auf den Bestandsschutz des umgebenden Gewerbes vermieden.

Durch die textlichen Festsetzungen Ziffern 8.1f wird erreicht, dass das Wohnen in den urbanen
Gebieten nur nach Vorlage eines fachplanerischen Einzelnachweises der Vertraglichkeit des
Wohnens mit dem umgebenden Gewerbe zuléssig ist. So kénnen erhebliche Beeintrachti-
gungen des Wohnens in den urbanen Gebieten und der gewerblichen Nutzungen der Umge-
bung vermieden werden. Die Umsetzbarkeit des Wohnens in den urbanen Gebieten MUy,
MU* und MU ist unter Beachtung der benannten Bedingungen durch das vorgelegte Schall-
gutachten nachgewiesen. Damit ist das Wohnen in einem maBgeblichen Flachenteil der fest-
gesetzten urbanen Gebiete moglich.

Der vorliegende Geltungsbereich liegt relativ nah am Rand des Risikogebiets. Im Geltungsbe-
reich werden Wassertiefen bis zum Bereich 1-2 m vorausberechnet, siehe Abbildung 9. Ein zum
Elbdeich alternativer, eigener Hochwasserschutz Stendals gegen die Gefahrensituation eines
Extremhochwassers der Elbe (HQ200/ HQexrem) €rscheint technisch nicht sinnvoll herstellbar. Der
Verzicht auf eine bauliche Nutzung der derzeit ungenutzten Flache wirde zwar die Gefahrdung
von Menschen und materiellen Werten auf dieser Flache selbst verhindern. Die weitere Flache
des Geltungsbereichs sowie der ubrigen betroffenen Flachen der Kernstadt waren davon un-
berlhrt weiterhin belastet. Fur die im Geltungsbereich vorhandene Bebauung war die Lage im
Hochwasserrisikogebiet keine Grundlage, die Bau- und Nutzungsgenehmigung zu versagen.
Die vorliegende Planung, eine bauliche Nutzung, auf Basis des historisch gewachsenen Sied-
lungsbestands, wird daher als vertretbar erachtet. Sie entspricht damit auch der Siedlungsent-
wicklung, wie sie flr diese Stelle im Vorentwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
enthalten war. Eine Ruckbauentwicklung weiter Teile des Stadtgebiets, in der Umgebung der
vorliegenden Planung das Gewerbegebiet am Langen Weg sowie Ostlich bzw. sudlich die
wohngenutzten Stadtbereiche beidseits des Haferbreiter Wegs und des Animer Damms, wird
nicht als Option betrachtet.

Die betroffenen Eigentumerinnen und Eigentimer von Grundstucken im (Hochwasser-) Risiko-
gebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten werden daher auf die Gefahrdungssituation
und die nach dem Wasserhaushaltsgesetz bestehende Pflicht zum Eigenschutz bei der Be-
bauung und beim Ausbau hingewiesen, in eigenverantwortlicher Ergadnzung zu den staatlichen
und kommunalen MaBnahmen des Hochwasserschutzes. Der Landkreis Stendal (Umweltamt:
Wasserwirtschaft und Dingung) weist darauf hin, ,,dass sich fur bauliche Anlagen in Risiko-
gebieten gem. § 78b Abs. 1 Nr.2 WHG aus der Verpflichtung zur Eigenvorsorge erhdhte bau-
liche oder/und technische Anforderungen ergeben kdnnen, die der Vermeidung oder Verrin-
gerung von Hochwasserschaden an den Sachwerten dienen®. Mit einer an die Gefahrdungs-
situation angepassten Bauweise kann die erhebliche Betroffenheit des Schutzguts Mensch
auf ein mittleres MaB verringert werden.

Aufgrund der vorausberechneten Beeintrachtigungssituationen durch Starkregenereignisse wird
empfohlen, bei der Hochbauplanung im Rahmen einer individuellen selbststandigen Eigenvor-
sorge eine Gefahrenbegrenzung und -abwehr bei Bebauung und Ausbau bspw. auch durch
zusatzliche RuckhaltemaBnahmen zu berucksichtigen.

3.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand
Folgende naturschutzrechtlichen Gebiete und Objekte bestehen im Geltungsbereich und der
Umgebung:
- Geschutzter Landschaftsbestandteil Baumreihe:
9 Platanen (Platanus) im Geltungsbereich entlang der Arneburger StraBe, Flurstick 231.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet ,,SchieBplatz Bindfelde &stlich Stendal®
(landesinterne Gebietsnummer: FFH 32 LSA; EU-Kennzahl DE 3337-301):
Ca. 3,0 km &stlich des Geltungsbereichs. ﬁ
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- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet ,Stendaler Stadtforst*
(landesinterne Gebietsnummer: FFH 233 LSA; EU-Kennzahl DE 3337-302):
Ca. 3,1 km norddstlich des Geltungsbereichs.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet ,Stendaler Rohrwiesen®
(landesinterne Gebietsnummer: FFH 232 LSA; EU-Kennzahl DE 3337-303):
Ca. 4,8 km sudostlich des Geltungsbereichs.

- EU-Vogelschutzgebiet ,Elbaue Jerichow*
(landesinterne Gebietsnummer: SPA 11; EU-Kennzahl DE 3437-401):
Ca. 8,9 km dstlich des Geltungsbereichs.

Die vorliegende Planung wird aufgestellt, um am norddstlichen Ortseingang der Hansestadt
Stendal an der Arneburger StraBe (L 16) einerseits die bauliche Weiterentwicklung vorhandener
Handelsnutzungen planungsrechtlich zu gewahrleisten und andererseits um in dieser stadte-
baulich exponierten Lage und in der Nahe zur Uchte eine vielfaltige Mischung von Gewerbe,
Verwaltung und eine Erganzung des Wohnens zu ermdglichen. Dazu werden im Wesentlichen
sonstige Sondergebiete fur die vorhandenen Handels- und Gastronomienutzungen, ein Ge-
werbegebiet fur die Nutzungen durch ein Kichenstudio, einen Kfz-Reifenservice und eine Kfz-
Prufstelle sowie urbane Gebiete fur die vielfaltige Nutzungsmischung festgesetzt. Der Geltungs-
bereich gehdrt seit dem 20. Jahrhundert zur baulich genutzten Siedlungsflache der Hansestadt
Stendal, auch mit dem derzeit ungenutzten Flurstlick 648, dessen Bebauung des ehemaligen
Alten Lagers bis auf einen Verkehrsflachenrest sowie die nérdliche und 6stliche Grundsticks-
mauer abgetragen worden ist.

Die Hansestadt Stendal besitzt eine Baumschutzsatzung *° nach der u.a. alle Laubbaume ge-
schutzt sind, die in 100 cm Héhe Uber dem Erdboden einen Stammumfang von mindestens
80 cm aufweisen. Es ist zum einen verboten, sie zu fallen, zu entfernen, zu beschadigen, inren
Aufbau wesentlich zu verandern oder im Bereich der Baumscheibe bzw. im Wurzelbereich
Abgrabungen, Ausschachtungen und Aufschuttungen vorzunehmen, schadigende Substan-
zen und Materialien zu lagern, auszubringen oder diese eindringen zu lassen oder weitge-
hend luft- und wasserundurchléassige Decken aufzubringen.

Im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags *' wurden eine Bestandsaufnahme der
vorhandenen Biotoptypen erstellt, siehe Abb. 11 im Kap. 4 ,,Naturschutzfachliche Flachenbilanz
— Eingriffsregelung®. In dem Teilgebiet, das aktuell fir ein altengerechtes Wohnbauvorhaben
vorgesehen ist, wurden Bestandsaufnahmen von Brutvégeln und Reptilien sowie eine arten-
schutzrechtliche Potenzialabschatzung zur Betroffenheit von Fledermausen durchgefuhrt.

Biotoptypstrukiur — Pflanzenwelt: Der aktuell nutzungsfreie Bereich (Flurstlick 648) ist Uberwie-
gend eine Ruderalflur, gebildet von ausdauernden Arten (Biotoptyp-Code URA). Zudem gibt
es in dem Bereich noch eine ausgebaute Wegeflache (VWC). Die Ubrigen bereits baulich ge-
nutzten Flachen wurden als Gewerbegebiet (BID; Autovermietung und Tankstelle), als Garagen-
komplex (BSH) sowie als versiegelte StraBe (VSB) bzw. ebenfalls als ausgebauter Weg (VWC)
aufgenommen. Dieser Bereich kann als im Rahmen des Zulassigen vollstandig bebaut be-
trachtet werden. Gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 22 NatSchG LSA
gibt es im Bereich des ehemaligen Alten Lagers keine. Ein Vorkommen der zwolf artenschutz-
rechtlich relevanten GefaBpflanzenarten wurde bei den Kartierungen der Vorhabenflache
nicht festgestellt.

Tierwelt: Der weit Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird bereits baulich als Siedlungs-
flache genutzt. Die Flache beisitzt daher als Lebens- oder Nahrungsraum der Pflanzen- und
Tierwelt lediglich eine Grundbedeutung. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach dem

40 BAUMSCHUTZSATZUNG: Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Hansestadt Stendal. Stand 20.04.2023.

41 |HU AFB: IHU Geologie und Analytik: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Vorhaben Wohnanlage
»Arneburger StraBe®, Stendal innerhalb des Bebauungs-Planes
(Nr. 60/20) ,Nordliches Altes Lager”. Stendal, Nov. 2024.
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Bundesnaturschutzgesetz sind dort die Ublichen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnah-
men bei der baulichen Nutzung bzw. der Anderung der baulichen Nutzung zu beachten. Dazu
zahlt u.a. die Beachtung der Brut- und Setzzeit, die Vermeidung unnétiger Eingriffe oder die
Beachtung des Bodenschutzes.

Die derzeit ungenutzte Konversionsflache auf dem Flurstiick 648 wurde fachplanerisch ge-
nauer untersucht:

Im Rahmen von Begehungen wurden 13 Vogelarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen.
Es sind Amsel, Bachstelze, Blaumeise, Grunfink, Haussperling, Hausrotschwanz, Kohimeise,
Klappergrasmucke, Monchsgrasmucke, Ringeltaube, Saatkrdhe Zaunkonig und Zilpzalp. Auf
dem Flurstick 648 wurden sie im Bereich der Gehdlze an den Randern des Flursticks ange-
troffen. Dabei handelt sich um besonders geschutzte Vogelarten, von denen keine im Anhang |
der Vogelschutzrichtlinie steht; ebenfalls keine ist einer Gefahrdungskategorie der Roten Listen
Deutschland oder Sachsen-Anhalt zuzuordnen.

Zur abschatzenden Beurteilung des planungsbedingten Betroffenheitspotenzial der heimischen
Vogelwelt durch die vorgesehene bauliche Nutzung ist eine Untersuchung der betroffenen
lokalen Population und ihres Erhaltungszustands erforderlich. Sie wird dazu entsprechend
den im Vorhabengebiet und seinem Umfeld vorhandenen Biotopstrukturen zusammengefasst
betrachtet. Dabei wird auch bertcksichtigt, dass keine der nachgewiesenen Arten einen beson-
deren Schutzstatus aufweist. Die Betrachtungsgruppen (lokale Populationen) sind A Gehdlz-
und Gebuschbruter, B Offenland- und Halboffenlandarten sowie C Siedlungsarten.

A Gehdlz- und Gebuschbriter (inkl. Waldvogelarten)

.Die vorhandenen Gehdlze innerhalb der Vorhabensfldche weisen aufgrund ihres geringen
Alters bzw. Stammumfanges derzeit nur in geringem Umfang relevanten Niststrukturen fiir
baumhbhlenbewohnende Vogelarten auf. Die relativ wenigen Bdume und Strducher, die sich
ausschlieBlich in wenigen Randbereichen befinden, bieten auch nur in geringem Umfang
Brut- und Nahrungshabitate fiir Vogelarten, die ihre Nester auf oder an Gehdlzen errichten.
Diese Aussagen spiegeln sich in dem Nachweis einer vergleichsweise geringen Anzahl an
nachgewiesenen Vogelarten. Die geringe Zahl ldsst sich auBerdem durch die hohe anthro-
pogene Vorbelastung der Flache erkléren.

Fur alle Arten, die auch im Umfeld zahlreich vermutet werden, ist von einem guten Erhal-
tungszustand der lokalen Population auszugehen.”

B Offenland- und Halboffenlandarten (Bodenbruter der Feldflur, Grinlander und Brachen)

.Die Vorhabensfldche [...] mit ihren erheblichen Vorbelastungen und vergleichsweise nur
kleinen Offenlandbereichen ist grundsétzlich nur eingeschréankt bzw. gar nicht als Brut-
bzw. Nahrungshabitat fiir Vogelarten des Offen- und Halboffenlandes geeignet. Dement-
sprechend wurde fir die einzige Art aus dieser Gilde, die im Rahmen der Kartierungen
nachgewiesen wurde, nur eine Brutzeitbeobachtung, aber kein Brutverdacht festgestellt.
Der Erhaltungszustand fir die Arten dieser Gilde ist aufgrund der erheblichen Vorbelastungen
und der Lage der Vorhabensfldche als schlecht einzustufen bzw. nicht einstufbar, da es sich
bei der Vorhabensfldche nicht um einen geeignete Habitatflaéche handelt.”

C Vogelarten der Siedlungen und Gebaudebrlter

LAUf der Vorhabenfldche existieren nachgewiesene (Hausrotschwanz) und potenzielle (Haus-
sperling) Bruthabitate fiir Gebdudebrtiter. In erster Linie ist dabei auf das Garagengebaude
auf dem Flurstiick 169 zu verweisen. Die verschiedenen Gehdlze innerhalb der Vorhabens-
flache weisen aufgrund ihres geringen Alters bzw. Stammumfanges derzeit nur sehr wenige
relevante Niststrukturen fir baumhéhlenbewohnende Siedlungsvogelarten, wie z.B. Sperlinge
oder Meisen, auf. Die wenigen am Rand stehenden Baume und Straucher bieten allerdings
zahlreiche potenzielle Nahrungshabitate fiir Siedlungsvogelarten.

Die lokale Population der nachgewiesenen Arten wird als gut eingestuft.”

Die Begehungen haben keine Besiedlung mit Reptilien ergeben. Eine Betroffenheit relevanter
Arten wird ausgeschlossen. ﬁ
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Die durchgeflhrte Potenzialabschatzung zu Fledermausen sieht aufgrund des vorhandenen
Baum und Gebaudebestands auf den Flursticken 169 und 170 kein Quartierpotenzial. Die
vorhandenen Freiflachen kénnen aufgrund ihres Bewuchses und des rdumlich bedingten
Luftstrompotenzials nur ein geringes Nahrungspotenzial bieten. Die Gebaude der Tankstelle
und des Garagenkomplexes auf dem Flurstlick 147 haben nicht zum Untersuchungsgebiet
gehdrt. Die Baustruktur der Garagen ist mit &hnlich der Garage des Flurstiicks 169.

Der Anderungsbereich kann fiir artenschutzrechtlich relevante Saugetierarten aufgrund der
Lage im stadtischen Siedlungsraum und aufgrund seiner Nutzungs- und Bewuchsstruktur
kein Lebensraum sein.

Von den artenschutzrechtlich relevanten Amphibien sind im Vorhabenbereich sowie im Umfeld
keine Nachweise bekannt. Auch im Rahmen der Vorortkartierungen konnten keine Vertreter
dieser Artengruppe beobachtet oder Hinweise auf ein mogliches Vorkommen festgestellt wer-
den. Die Uchte stellt kein geeignetes Laichhabitat fur die artenschutzrechtlich relevanten Am-
phibienarten dar.

Aus der Gruppe der Kéfer sind funf Arten artenschutzrechtlich relevant. Die auf dem Vorhabens-
areal vorhandene Baume sind zu jung bzw. haben einen zu geringen Stammdurchmesser, um
die fur eine Besiedlung durch relevante xylobionten Kéfer notwendigen Habitatstrukturen aufzu-
weisen. Eine erhebliche vorhabenbedingte Betroffenheit der xylobionten Kaferarten wird somit
ausgeschlossen. Auch fur die relevanten aquatilen Kéferarten wird im Rahmen des Vorhabens
keine Betroffenheit erwartet.

Aus der Gruppe der Schmetterlinge sind zwéIf Arten artenschutzrechtlich relevant, Die vor-
habenbedingten Eingriffe beschranken sich auf bebaute Flachen, Ruderalflachen, StraBen
sowie Gehdlzbereiche innerhalb des Stadtgebietes. Auf keiner dieser Vorhabenflachen ist ein
Vorkommen der fUr die relevanten Schmetterlingsarten notwendigen Futterpflanzen bekannt.
Auch die zum Teil weiteren artspezifischen Anspruche werden im Bereich der unmittelbaren
Eingriffsflachen nicht erfullt.

Aus der Gruppe der Libellen sind sechs Arten artenschutzrechtlich relevant. Fir keine dieser
Arten sind Nachweise aus dem Untersuchungsgebiet bzw. aus dem weiteren Umfeld bekannt.
Zudem wird im Rahmen des Vorhabens nicht in Gewasser eingegriffen, welche die notwendigen
Habitatstrukturen fur eine Besiedlung der genannten Libellenarten aufweisen.

Aus der Gruppe der Weichtiere sind zwei Arten artenschutzrechtlich relevant. Im Rahmen des
Vorhabens wird nicht in Gewasser eingegriffen, welche die notwendigen Habitatstrukturen fur
eine Besiedlung der relevanten Weichtierarten aufweisen.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Die vorhandenen Nutzungen kénnen fortgesetzt werden. Im Bereich der im Zusammenhang
bebauten Flache ist die bauliche Nutzung nach § 34 BauGB und den Regeln der Bauordnung
Sachsen-Anhalt moglich. Weder die Neubebauung des ALDI-Marktes bei VergréBerung der
Verkaufsflache noch die beabsichtigte allgemeine bauliche Nutzung fur das altengerechte
Wohnen im Bereich der derzeit ungenutzten Freiflache sind zulassig.

Entwicklungsprognose bei Durchfuhrung der Planung

Die derzeit ungenutzte Konversionsflache auf dem Flurstlick 648 besitzt ein Beeintrachti-
gungspotenzial durch die planungsrechtlich erméglichte Wiederbebauung nach langerer
Nichtnutzung. Durch die bauliche Nutzung wird erheblich in die zwischenzeitlich vorhandene
Biotoptypstruktur des Bewuchses eingegriffen, beginnend mit der Bauphase und dauerhaft
in der Betriebsphase. Mit nutzungsbedingten Beeintrachtigungen auf die nach Bebauung vor-
handene Biotoptypstruktur wird nicht gerechnet.

Die ubrigen Flachen werden im Rahmen des bereits Zulassigen vollstandig baulich genutzt
und die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans fuhrt zu keinem erstmaligen Eingriff.

Die artenschutzrechtliche Untersuchung und Potenzialabschatzung hat ergeben, dass es bei
den Vogelarten, wie sie in den Randgehdlzen angetroffenen wurden, zu erheblichen Eingriffen
kommen kann.
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MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Auswirkungen

Der planungsbedingte Eingriff in die vorhandene Biotoptypstruktur und den Boden wird im
Rahmen dieser Planung in der Eingriffsregelung bilanziert und das sich im Geltungsbereich
ergebende Bilanzdefizit durch eine externe AusgleichsmaBnahme kompensiert werden.

Das Bundesnaturschutzgesetz und damit auch das Artenschutzrecht sind grundsatzlich bei
der Grundstlcksnutzung zu beachten, auch bei Bau- oder UmbaumaBnahmen. So ist es nach
§ 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz verboten, Baume, die auBerhalb des Waldes, von Kurz-
umtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, Gebusche und
andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock
zu setzen oder zu beseitigen; zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung
des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Ausnahmsweise sind
teilweise MaBnahmen innerhalb dieser Zeit nach Absprache mit der unteren Naturschutzbe-
hérde beim Landkreis Stendal und unter Auflagen (bspw. einer 6kologischen Baubegleitung)
mdglich. Vor Anderungen des vorhandenen Bestandes des Bewuchses und der Bebauung sind
deren Bedeutung fur den Artenschutz mit der unteren Naturschutzbehérde beim Landkreis
Stendal zu klaren.

Zusatzlich wurde der Empfehlung des Gutachtens mit der textlichen Festsetzung Ziffer 6.3 ge-
folgt, um die Beachtung der Brut- und Setzzeiten bei der Baufeldfreimachung und dem Beginn
von Bauarbeiten vorzugeben, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden.

Weitere konfliktvermeidende MaBnahmen bzw. CEF-MaBnahmen sind nicht erforderlich.

3.2.3 Schutzgut Flache
Bestand (Basisszenario)

Der Geltungsbereich ist zu rd. 76 % eine baulich genutzte Siedlungsflache einschlieBlich der
notwendigen Freiflachenanteile. Dieser Teil kann aufgrund seines Bebauungsgrades als voll-
standig bebaut gewertet werden kann. Die Ubrigen 24 % bestehen aus dem Flurstlick 648,
das nach der weitgehenden Berdumung der Gebdude und Anlagen der vorhergehenden
langjahrigen militdrischen Nutzung nur noch gering bebaut und seit den 1990er Jahre unge-
nutzt ist, abgesehen von den Aktivitdten der Altlastensanierung.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Die vorhandenen Nutzungen kdnnen fortgesetzt werden. Im Bereich der im Zusammenhang
bebauten Flache ist die bauliche Nutzung nach § 34 BauGB und den Regeln der Bauordnung
Sachsen-Anhalt méglich. Weder die Neubebauung des ALDI-Marktes bei VergréBerung der
Verkaufsflache noch die beabsichtigte allgemeine bauliche Nutzung fUr das altengerechte
Wohnen im Bereich der derzeit ungenutzten Freiflache sind zulassig.

Entwicklungsprognose bei Durchfuhrung der Planung

Mit der vorliegenden Planung wird die Neubebauung des ALDI-Marktes mit einer gegentber
dem jetzigen Stand vergroBerten Verkaufsflache erméglicht. Da das Grundstulck bereits weit-
gehend durch das bestehende Verkaufsgebaude und die Stellplatzanlage bebaut sind und
es keine quasi ungenutzten Flachenreserven gibt, wird die VergréBerung des Gebaudes zu
einer Verkleinerung der Stellplatzanlage fuhren. Im Saldo wird es daher keinen Eingriff in das
Schutzgut Flache geben.

Es wird auch die Wiederaufnahme der baulichen Nutzung des Flurstick 648 bauleitplanerisch
ermdglicht, wodurch sich die versiegelbare Flache vergréBert. Doch wird dazu eine Flache im
Rahmen der Flachenkonversion und Innentwicklung innerhalb des Siedlungszusammen-
hangs genutzt. Aufgrund dieses Rahmens wird der Eingriff in das Schutzgut Flache als ein
mittelgewichtiger gewertet, der anlagenbezogen mit der Bauphase beginnt und dauerhatt in
der Betriebsphase ist. Mit nutzungsbedingten Auswirkungen wird nicht gerechnet.
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MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Auswirkungen

Der bestimmende Beitrag zum schonenden Umgang mit Grund und Boden ist der Umstand,
dass mit der vorliegenden Planung eine Attraktivierung genutzter Siedlungsflachen und eine
Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen Siedlungsflache durchgefuhrt wird. In diesem Sinn
stellt die Planung eine Innenentwicklung dar. AuBerdem erfolgt die Planung bedarfsorientiert zur
Bereitstellung des nachgefragten Segments fur das altersgerechte und barrierearme Wohnen.
Derzeit stehen der Stadt keine Flachen zur tatsachlichen Entsiegelung bzw. zur bauleitplane-
rischen Vorbereitung einer Entsiegelung zur Verflgung.

3.2.4 Schutzgut Boden
Bestand (Basisszenario)

Aufgrund der Veroffentlichungen des Landesamts fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt
ist Folgendes Uber den Boden bekannt:

Nach der Ubersichtskarte der Béden (BUK400) liegt der Geltungsbereich im Bereich zweier
Einheiten und damit in deren Ubergang, einerseits ,Podsolige Sauerbraunerden bis Braun-
erde-Podsole und Rosterden aus Geschiebedecksand uUber Schmelzwassersand® (sBD-R)
und andererseits ,,Gleye bis Humusgleye aus Niederungssand®“ (sG-M).

Nach der geologischen Ubersichtskarte (GUK400) liegt der Geltungsbereich im Bereich zweier
Einheiten und damit in deren Ubergang, einerseits ,Moorerde, Moor, Torf* (0Qh) und ande-
rerseits ,Niederterrassen, Talsand“ (f8QW).

Nach der hydrogeologischen Ubersichtskarte (HUK400) liegt das Plangebiet im Bereich ,Quar-
tarer Sande und Kiese der Flussauen und Niederungen, mit Auelehmbedeckung, in der Regel
>1 m machtig“. Geotope gibt es keine im Geltungsbereich und der Umgebung.

Der Boden im Geltungsbereich weist in der Nahe zur Uchte einen sehr geringen Grundwasser-
flurabstand von <1 m unter Gelandeoberflache auf (UGOF) und nimmt nach Sidwesten bis
hin zum Intervall von 2-10 m uGOF zu.

Der sudliche Teil des Geltungsbereichs mit den festgesetzten urbanen Gebieten MUy, MU+*,
MU. und MU, (nur stdlicher Teil/ Anteil Autovermietung), den drei Sondergebieten sowie der
privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Anlieger, Ver- und Entsorgungstra-
ger, Leitungsrechteinhaber ist Teil der Altlast ,Altes Lager, nérdlicher Teil“ (Reg.-Nr. 150 90
535 6 1107). Die Grundwasserverschmutzung und damit die ins Grundwasser ausspulende
Bodenverschmutzung werden derzeit saniert.

Der Geltungsbereich ist zu rd. 76 % eine baulich genutzte Siedlungsflache einschlieBlich der
notwendigen Freiflachenanteile. Dieser Teil kann aufgrund seines Bebauungsgrades als voll-
standig bebaut gewertet werden kann. Die Ubrigen 24 % bestehen aus dem Flurstlck 648,
das nach der weitgehenden Berdumung der Gebaude und Anlagen der vorhergehenden
langjahrigen militarischen Nutzung nur noch gering bebaut und seit den 1990er Jahre unge-
nutzt ist, abgesehen von den Aktivitaten der Altlastensanierung.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die vorhandenen Nutzungen kénnen fortgesetzt werden. Im Bereich der im Zusammenhang
bebauten Flache ist die bauliche Nutzung nach § 34 BauGB und den Regeln der Bauordnung
Sachsen-Anhalt moglich. Weder die Neubebauung des ALDI-Marktes bei VergréBerung der
Verkaufsflache noch die beabsichtigte allgemeine bauliche Nutzung fir das altengerechte
Wohnen im Bereich der derzeit ungenutzten Freiflache sind zulassig.

Entwicklungsprognose bei Durchfuhrung der Planung

Mit der vorliegenden Planung wird die Neubebauung des ALDI-Marktes mit einer gegentber
dem jetzigen Stand vergroBerten Verkaufsflache ermdglicht. Da das Grundstick bereits weit-
gehend durch das bestehende Verkaufsgebaude und die Stellplatzanlage bebaut sind und
es keine quasi ungenutzten Flachenreserven gibt, wird die VergréBerung des Gebaudes zu
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einer Verkleinerung der Stellplatzanlage fuhren. Im Saldo wird es daher keinen planungsbe-
dingten Eingriff in das Schutzgut Boden geben.

Es wird auch die Wiederaufnahme der baulichen Nutzung des Flurstlick 648 bauleitplanerisch
ermoglicht, wodurch sich der versiegelungsbedingte Eingriff in den Boden vergréBert. Der
Boden muss aufgrund seiner Verschmutzung und des teilweise vorgenommenen Bodenaus-
tauschs mit Sand bzw. der Umlagerung von Sand als deutlich anthropomorph verandert be-
trachtet werden. Die dort zulassige Versiegelung wird allerdings die ggf. noch vorhandenen
natUrlichen Bodenfunktionen erheblich beeintrachtigen. Sie wird aber auch eine naturliche
Regeneration erheblich erschweren bis hin verhindern, anlagenbezogen beginnend in der
Bauphase und dauerhaft in der Betriebsphase. Mit nutzungsbezogenen Beeintrachtigungen
wird nicht gerechnet.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Auswirkungen

Im Bereich der bereits baulich genutzten Siedlungsflache wird bauleitplanerisch kein erstmaliger
Eingriff in den Boden vorbereitet.

Der auf dem Flurstuck 648 vorgenommene planungsbedingte Eingriff durch Versiegelung in
die vorhandene Biotoptypstruktur und den Boden wird im Rahmen dieser Planung in der Ein-
griffsregelung bilanziert und das sich im Geltungsbereich ergebende Bilanzdefizit durch eine
externe AusgleichsmaBnahme kompensiert werden.

Daruber hinaus wird in der bedarfsangepassten Entwicklung von Bauland und in der Wie-
dernutzbarmachung einer ehemaligen Siedlungsflache ein wichtiger Beitrag zum schonen-
den Umgang mit Grund und Boden und damit zur Minimierung des Eingriffs in den Boden
gesehen.

3.2.5 Schutzgut Wasser
Bestand (Basisszenario)

Der Geltungsbereich ist zu rd. 76 % eine baulich genutzte Siedlungsflache einschlieBlich der
notwendigen Freiflachenanteile. Dieser Teil kann aufgrund seines Bebauungsgrades als voll-
standig bebaut gewertet werden kann. Der Bereich ist an die Trennkanalisation von Schmutz-
und Regenwasser angeschlossen.

Im Geltungsbereich gibt es keine Oberflachengewasser. An ihn grenzt nordéstlich das Flurstiick
der Uchte an. Die Uchte ist ein Gewasser |. Ordnung in der Unterhaltungspflicht des Landes-
betriebs fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt, Flussbereich Osterburg.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkorpers ,,Atmarkische Moranenlandschaft
(Uchte)* (DE_GB_DEST_MBA 3). Sein chemischer Zustand ist in der Gesamtschau ,gut’, der
mengenmaBige ebenso. Im Geltungsbereich befindet sich keine Grundwasser-Messstelle.
Der Boden im Geltungsbereich weist in der Nahe zur Uchte einen sehr geringen Grundwasser-
flurabstand von < 1 m unter Gelandeoberflache (UGOF) auf und nimmt nach Stdwesten bis hin
zum Intervall von 2-10 m zu. Nach dem Grundwasser-Kataster ist die flachenhafte Grundwasser-
geschutztheit tiw. ,gering‘ und tlw. ,sehr gering‘. Das nachstliegende Wasserschutzgebiet in
Stendal-Uenglingen liegt rd. 2,9 km westlich des Geltungsbereichs.

Wahrend der friheren Gelandenutzungen wurde der Boden verunreinigt (Altlast Altes Lager),
infolge dessen nunmehr auch das Grundwasser relativ lokal verschmutzt ist. Der Grundwasser-
schaden wird derzeit saniert. Eine Grundwassernutzung ist aufgrund der Verschmutzung zu-
mindest bis zum Abschluss der Sanierung ausgeschlossen.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die vorhandenen Nutzungen kénnen fortgesetzt werden. Im Bereich der im Zusammenhang
bebauten Flache ist die bauliche Nutzung nach § 34 BauGB und den Regeln der Bauordnung
Sachsen-Anhalt méglich. Weder die Neubebauung des ALDI-Marktes bei VergréBerung der ﬁ
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Verkaufsflache noch die beabsichtigte allgemeine bauliche Nutzung fir das altengerechte
Wohnen im Bereich der derzeit ungenutzten Freiflache sind zulassig.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Der Bereich der bereits im Zusammenhang bebauten Flachen ist an die Trennkanalisation
angeschlossen. Mit der vorliegenden Planung wird die bauliche Wiedernutzung der derzeit un-
genutzten Flache bauleitplanerisch vorbereitet. Auch diese Flache soll an die Trennkanalisation
angeschlossen werden. Weiterhin ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auf dem
Grundstuck nicht ausgeschlossen worden. Ggf. ist die wasserrechtliche Genehmigungs-
pflicht zu beachten.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Auswirkungen

Die vom Extremhochwasser und den Starkregenereignissen betroffenen Eigentiumerinnen
und Eigentumer von Grundsticken werden auf die Gefahrdungssituation und die nach dem
Wasserhaushaltsgesetz bestehende Pflicht zum Eigenschutz bei der Bebauung und beim
Ausbau hingewiesen, in eigenverantwortlicher Erganzung zu den staatlichen und kommunalen
MaBnahmen des Hochwasserschutzes.

Der Landkreis Stendal (Umweltamt: Wasserwirtschaft und Dingung) weist deshalb darauf hin,
,aass sich fiir bauliche Anlagen in Risikogebieten gem. § 78b Abs. 1 Nr. 2 WHG aus der Verpfilich-
tung zur Eigenvorsorge erh6hte bauliche oder/ und technische Anforderungen ergeben kénnen,
die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschédden an den Sachwerten dienen*.

3.2.6 Schutzgut Klima/ Luft
Bestand (Basisszenario)

Das Stadtgebiet ist Teil der Landschaftseinheit ,,Ostlich_e Altmarkplatte“. deren Klima ist ein
Binnentieflandklima im subatlantisch-subkontinentalen Ubergangsbereich.

Der Geltungsbereich ist in seinem gewerblich genutzten Bereich maBgeblich durch die vor-
handenen Bebauungen und Flachenversiegelungen gepragt. inmitten dieser gibt es aller-
dings auch eine kleine zusammenhangende Flache mit hdheren Baumen Uber Rasen bzw.
mit dichtem Geholzbewuchs. Auch der derzeit brachliegende, aufgelassene Teil des Alten
Lagers weist neben der flachigen Ruderalflur noch einen ausgebauten Weg auf, ein Rest der
aufgegebenen Nutzung.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Die vorhandenen Nutzungen kénnen fortgesetzt werden. Im Bereich der im Zusammenhang
bebauten Flache ist die bauliche Nutzung nach § 34 BauGB und den Regeln der Bauordnung
Sachsen-Anhalt méglich. Weder die Neubebauung des ALDI-Marktes bei VergréBerung der
Verkaufsflache noch die beabsichtigte allgemeine bauliche Nutzung fur das altengerechte
Wohnen im Bereich der derzeit ungenutzten Freiflache sind zulassig.

Entwicklungsprognose bei Durchfuhrung der Planung

Mit der vorliegenden Planung wird die Wiederbebauung der derzeit weitgehend baulich un-
genutzten Flache bauleitplanerisch vorbereitet. Dadurch wird im Bereich der Ruderalflache
die Versiegelbarkeit des Bodens vergroBert, was im Bereich der Bebauung kleinrdumig zu
héheren Oberflachentemperaturen und einer darauf aufbauenden Thermik fuhrt. Jedoch sind
die Neuversiegelungen nur relativ kleinflachig. Sie sind sehr gut in die vorhandenen Grunstruk-
turen eingebettet. Daher werden die Auswirkungen auf das Schutzgut als mittelhoch gewertet.
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MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Auswirkungen

Das Gebiet der urbanen Gebiete MU;, MU;* und MU, das fur die Wiederbebauung vorgesehen
ist, wird mit einer Randeingriinung festgesetzt. AuBerdem bestimmt die festgesetzte Grundfla-
chenzahl von 0,4 und die dadurch mégliche Bebauung von bis zu 60 % der Grundflache, dass
eben auch mindestens 40 % fur die Durchgrinung des Baugebiets genutzt werden mussen.
Dieses verbessert auch die Kaltluftentstehung und die Frischluftzufuhr. Hierdurch kénnten die
eben skizzierten Auswirkungen minimiert bis kompensiert werden.

Anfalligkeit gegenuber dem Klimawandel

Seit dem 1. Juli 2024 ist das Bundes-Klimaanpassungsgesetz (KAnG) in Kraft getreten. Hieraus
ergeben sich weitreichende Pflichten zur integrierten Bertcksichtigung der Klimafolgenanpas-
sung far Trager 6ffentlicher Aufgaben. Hierbei ist insbesondere auf § 8 Berlicksichtigungsgebot
zu verweisen, gemaB dessen die "Tréger 6ffentlicher Aufgaben [...] bei ihren Planungen und
Entscheidungen das Ziel der Klimaanpassung [...] fachibergreifend und integriert zu bertck-
sichtigen haben. Dabei sind sowohl die bereits eingetretenen als auch die zukunftig zu erwar-
tenden Auswirkungen des Klimawandels zu berlcksichtigen, insbesondere

1. Uberflutung oder Uberschwemmung bei Starkregen, Sturzfluten oder Hochwasser,

2. Absinken des Grundwasserspiegels oder Verstarkung von Trockenheit oder Niedrigwasser,
3. Bodenerosion oder

4. Erzeugung oder Verstarkung eines lokalen Warmeinsel-Effekts."

Es ist zudem "zu berticksichtigen, dass Versickerungs-, Speicher- und Verdunstungsfldchen
im Rahmen einer wassersensiblen Entwicklung so weit wie méglich erhalten werden."

In 0.g. Kontext ist eine integrierte Betrachtung und eine zusammenfassende Darstellung aller
Planungsaspekte, die zur Klimaresilienz des Planungsgebietes beitragen, zielfuhrend und ent-
sprechend bei der Prognose des Umweltzustandes mit und ohne Durchfihrung der Planung
zu behandeln. Insbesondere Aspekte zur Pravention des urbanen Hitzeinseleffekts, der Uberflu-
tungsvorsorge (Pravention Starkregengefahren) und der ortsnahen Versickerung von Nieder-
schlagswasser i.S.d. Schwammstadtgedankens sind hierbei anzufliihren und zusammenfassend
darzustellen.

Zu den moglichen MaBnahmen einer Klimaanpassung dient die Bepflanzung von Déachern
und Fassaden. Diese Bepflanzungen haben durch Verschattungen und die Speicherung von
Wasser einen kuhlenden Effekt auf die Umgebung und reduzieren so den Warmeinseleffekt.
Zudem dient die Speicherung von Wasser bei Starkregenereignissen dazu, Niederschlags-
wasser zurlickzuhalten und so die mégliche Intensitat von Uberflutungen zu reduzieren. Auch
eine Bepflanzung von unbebauten Flachen, gerade in Gebieten mit starker Topographie,
kann eine mogliche Bodenerosion durch Wasser und Wind reduzieren. Weiter sind Zisternen
unterhalb von Gebauden denkbar, welche Niederschlagswasser speichern und so mégliche
Hochwasserfolgen mindern. Zudem kénnen sie als Wasserquelle fur die Bewasserung dienen,
wodurch dem Férdern von Grundwasser und der damit einhergehenden Absenkung des Grund-
wasserspiegels ebenfalls entgegengewirkt wird, zumal im Bereich der Altlast eine Grundwasser-
nutzung aufgrund dessen Verschmutzung ausgeschlossen ist. Des Weiteren sollten Flachen,
wie die Fassaden und das Dach, wenn sie nicht fur Bepflanzungen oder zur Gewinnung erneu-
erbarer Energien genutzt wird, méglichst hell gestaltet werden, um mdglichst viel Sonnenein-
strahlung zu reflektieren und somit die Erwarmung der Oberflachen zu reduzieren. Auch sollten
Flachen wie Wege, welche nicht unbedingt vollversiegelt werden mussen, versickerungsoffen
gestaltet werden. Um den Warmeinseleffekt weiter zu reduzieren, sind auch die festgesetzte
teilweise geringe Baudichte und vorgenommene Bauh&henbegrenzung hilfreich 2.

42 www.stadtklima-stuttgart.de/index.php?klima_waermeinsel;
Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Umweltschutz. ﬁ
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Durch die vorgeschlagenen MaBnahmen kénnen die Planflichen bebaut werden, da eine
Klimaanpassung gewahrleistet ist.

3.2.7 Schutzgut Landschaft
Bestand (Basisszenario)

Der Anderungsbereich liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet oder in der Nahe zu einem.
Das nachstliegenden ist:

e Landschaftsschutzgebiet ,Arneburger Hang" (LSG 9 SDL):
Ca. 8,4 km 6stlich des Anderungsbereichs.

Der Anderungsbereich ist Teil des Stendaler Lands (BfN-Kennziffer 86200), im AuBenbereich
eine Ackergepragte, offene Kulturlandschaft mit geringerer naturschutzfachlicher Bedeutung.
Nach der Landschaftsgliederung des Landschaftsprogramms Sachsen-Anhalt ist der Geltungs-
bereich Teil der Stadtlandschaft Stendal in der Landschaftseinheit ,Ostliche Altmarkplatte®.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Die vorhandenen Nutzungen konnen fortgesetzt werden. Im Bereich der im Zusammenhang
bebauten Flache ist die bauliche Nutzung nach § 34 BauGB und den Regeln der Bauordnung
Sachsen-Anhalt méglich. Weder die Neubebauung des ALDI-Marktes bei VergréBerung der
Verkaufsflache noch die beabsichtigte allgemeine bauliche Nutzung fur das altengerechte
Wohnen im Bereich der derzeit ungenutzten Freiflache sind zuléssig.

Entwicklungsprognose bei Durchfuhrung der Planung

Der Geltungsbereich ist Teil der Stadtlandschaft. Die vorliegende Planung wird das Land-
schaftserleben strukturell nicht verandert.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Auswirkungen

MaBnahmen sind nicht notwendig, da kein erheblicher Eingriff geplant wird.

3.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguiter
Bestand (Basisszenario)
Altlasten

Der im Geltungsbereich Uberplante Flachenanteil des ehemaligen Alten Lagers ist als Altlast
L#Altes Lager, nérdlicher Teil“ (Reg.-Nr. 150 90 535 6 1107; andere Bezeichnung: 05MAGD 020B)
bekannt, mit einer Verschmutzung von Boden und Grundwasser. Zur Sanierung der Grund-
wasserverschmutzung bestehen teilweise auch im 6stlichen Geltungsbereich mehrere Brunnen
sowie verschiedene Leitung, durch die verschmutztes Grundwasser gesammelt und der stidlich
auBerhalb des Geltungsbereichs stehenden Reinigungsanlage zugefuhrt wird. AnschlieBend
wird das gereinigte Grundwasser in die Uchte abgegeben. Diese Leitung verlauft ebenfalls durch
den 6stlichen Geltungsbereich.

Denkmalschutz
Baudenkmale gibt es im Geltungsbereich keine, jedoch befinden sich zwei in der Nachbarschaft.

Zum einen grenzen sudlich an den Geltungsbereich im Bereich Arneburger StraBe 24 und 28
vier Speichergebaude des ehemaligen Alten Lagers an, die fur das Heeresverpflegungsamt
der Wehrmacht des Deutschen Reiches 1939-40 in Typenbauweise errichtet und 1945-1991
durch die Streitkrafte der Sowjetunion als Versorgungsbasis genutzt wurden. Zwischenzeitlich
werden sie als Buro- und Verwaltungsgebaude genutzt.

Das zweite liegt sidwestlich des Geltungsbereichs jenseits der Arneburger StraBe, Hausnum-
mern 140 und 140a-m. Es handelt sich um mehrere Gebaude ehemals der GEG Gemuse- und
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Obstkonservenfabrik Stendal, die in der DDR als VEB OGEMA Stendal weiterbetrieben wurde.
Die Gebaude wurden fir das Wohnen umgebaut.

Der Geltungsbereich liegt zudem weitgehend im Fundbereich eines bekannten archaologischen
Bodendenkmals.

Nach dem Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt gilt fir Denkmale eine Erhaltungs-
pflicht, die sich bei Baudenkmalen auch auf das Erscheinungsbild der Umgebung erstreckt.
Deshalb sind BaumaBnahmen und Erdarbeiten im Geltungsbereich denkmalrechtlich geneh-
migungspflichtig. Entsprechende Antrage sind bei der unteren Denkmalschutzbehérde beim
Landkreis Stendal zu stellen. Die Beh6rde steht auch vor einem Genehmigungsantrag beratend
zur Verflgung.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Die vorhandenen Nutzungen konnen fortgesetzt werden. Im Bereich der im Zusammenhang
bebauten Flache ist die bauliche Nutzung nach § 34 BauGB und den Regeln der Bauordnung
Sachsen-Anhalt méglich. Weder die Neubebauung des ALDI-Marktes bei VergréBerung der
Verkaufsflache noch die beabsichtigte allgemeine bauliche Nutzung fir das altengerechte
Wohnen im Bereich der derzeit ungenutzten Freiflache sind zulassig. Die denkmalrechtliche
Genehmigungspflicht ist zu beachten.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Die bauliche Nutzung kann zu erheblichen Auswirkungen auf die Anlagen zur Altlasten-/
Grundwassersanierung sowie auf die Baudenkmale der Umgebung und die arch&ologische
Fundstelle im Untergrund fuhren, beginnend mit der Bauphase. Nach der baubedingten (Zer-)
Stérung wird nicht mit weiteren anlagenbedingten oder mit nutzungsbezogenen Beeintrach-
tigungen gerechnet.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Auswirkungen

Der Schutz der Anlagen zur Altlasten-/ Grundwassersanierung wird festgesetzt und ist zu be-
achten. Die denkmalrechtliche Genehmigungspflicht ist zu beachten.

3.2.9 Wechselwirkungen von Schutzgutern
Bestand (Basisszenario)

Wechselwirkungen bestehen sowohl im Bereich der natlrlichen Schutzguter Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt mit den Schutzgltern Boden, Wasser und Klima/ Luft als auch mit den
Schutzgutern Landschaft sowie Kultur- und Sachguter. War bislang die Gewerbenutzung be-
stimmend fur den Umgang mit den Schutzgutern Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt so-
wie fUr die Schutzguter Boden und Wasser, wird es kinftig eine Mischung aus Gewerbe und
Wohnen sein. Kumulative Beeintrachtigungen, die bei der Priufung einzubeziehen wéren, sind
der Stadt nicht bekannt.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die vorhandenen Nutzungen kdnnen fortgesetzt werden. Im Bereich der im Zusammenhang
bebauten Flache ist die bauliche Nutzung nach § 34 BauGB und den Regeln der Bauordnung
Sachsen-Anhalt méglich. Weder die Neubebauung des ALDI-Marktes bei VergréBerung der
Verkaufsflache noch die beabsichtigte allgemeine bauliche Nutzung fir das altengerechte
Wohnen im Bereich der derzeit ungenutzten Freiflache sind zuldssig. Die denkmalrechtliche
Genehmigungspflicht ist zu beachten.

Entwicklungsprognose bei Durchfuhrung der Planung

Besondere Auswirkungen auf die Wechselwirkung von Schutzgttern werden nicht erwartet.

(i
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MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Auswirkungen

MaBnahmen sind nicht notwendig, da kein erheblicher Eingriff geplant wird.

3.3 Andere Planungsmoglichkeiten

Mit Blick auf das Ziel der vorliegenden Planung, am norddstlichen Ortseingang der Hansestadt
Stendal an der Arneburger StraBe (L 16) unter Einschluss der vorhandenen Gewerbebetriebe
eine vielfaltigere Mischung von Gewerbe, Verwaltung und zusatzlich von Wohnen zu erm6g-
lichen, besteht keine rdumliche Alternative, da genau dieser Ortseingang durch die Planung
positiv verandert werden soll.

Ein Verzicht auf die Planung wurde auch bedeuten, dass auf die aktive staddtebauliche Beein-
flussung der Ortseingangssituation verzichtet wird.

3.4 Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen
zu erwarten sind

Storfallbetriebe oder Storfallstandorte im Sinne von § 3 Abs. 5b und 5¢ BImSchG werden mit der
vorliegenden Planung nicht vorbereitet und befinden sich auch nicht im Umfeld des Geltungs-
bereichs.

3.5 Zusatzangaben

3.5.1 Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprufung

In der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplanen (Landschafts-
rahmenplan, Regionaler Entwicklungsplan) und stadtebaulichen Planungen (Flachennut-
zungsplan) zu dem Anderungsbereich mit Blick auf die Vorgaben des Baugesetzbuches und
der einschlagigen Fachgesetze und Regelwerke ausgewertet. Zusatzlich erfolgten Datenab-
fragen im Sachsen-Anhalt-Viewer, dem Denkmalinformationssystem Sachsen-Anhalt und den
Kartendiensten des Landesamtes fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt. AuBerdem
konnte auch auf Fachplanungen zurtckgegriffen werden, siehe Kap. 3.1.2 ,Ziele des Umwelt-
schutzes®.

Des Weiteren wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Rahmen der
Beteiligungen gem. § 4 BauGB aufgefordert sich auch in Hinblick auf den Detaillierungsgrad und
den erforderlichen Umfang der Umweltprtfung zu duBern. Mitgeteilte umweltrelevante Belange
sind in die Umweltprifung eingeflossen.

Schwierigkeiten haben sich dabei nicht ergeben.

3.5.2 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans obliegt zunachst der Bauaufsichts-
behoérde. Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Stadt auf Mitteilun-
gen der Fachbehdrden und auf mégliche Hinweise von Burgern zurtckgreifen und reagieren.

Unabhangig davon wird die Stadt im Rahmen eines Monitorings nach 5 und erneut nach 10 Jah-
ren nach Rechtskraft des Bebauungsplans durch Ortstermine prifen, ob die beabsichtigten
Funktionsverbesserungen fur Natur und Landschaft eingetreten sind und sich als dauerhaft
erwiesen haben.

3.5.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Die vorliegende Planung wird aufgestellt, um am norddéstlichen Ortseingang der Hansestadt
Stendal an der Arneburger StraBe (L 16) in der Nahe zu vorhandenen Handelsnutzungen und zur
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Uchte eine vielfaltige Mischung von Gewerbe, Verwaltung und Wohnen zu erméglichen. Zu die-
sem Zweck wird der vorliegende Bebauungsplan Nr.60/20 ,,Nérdliches Altes Lager” aufgestellt.

Beim Schutzgut Mensch kommt es bei einer Nutzung zum Wohnen in den urbanen Gebieten
aufgrund der bekannten Altlast ,Altes Lager” und durch Schallimmissionen aufgrund angren-
zender gewerblicher Nutzungen zu erheblichen Auswirkungspotenzialen. Diese werden
durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans zum Umgang mit der Altlast und zum
Schallschutz auf ein nicht-erhebliches MaB verringert bzw. verhindert.

Die Gefahrdung durch ein Extremhochwasser der Elbe ist nicht durch MaBnahmen der Stadt
reduzierbar, da sehr groBe Teile des Stadtgebiets und anderer Gemeinden betroffen sind und
der Ort der Ursache auBerhalb des Stadtgebiets liegt.

Die Gefahrdung durch Uberflutungen bei Starkregenereignissen entstehen maBgeblich auf
den jeweiligen Flurstiicken und nicht durch Einwirkungen von anderen Flurstucken. Sie kdn-
nen daher durch eigenverantwortliche MaBnahmen im Rahmen der Nutzungen gehandhabt
werden.

Aufgrund beider Uberflutungspotenziale wird auf die Pflicht zur eigenverantwortlichen Be-
grenzung der Gefahrenauswirkungen hingewiesen.

Beim Schutzgut , Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt” werden im Rahmen dieser Planung
die erstmals entstehenden erheblichen Auswirkungen auf die vorhandene Biotoptypstruktur
infolge der zulassigen Versiegelung auf dem Flurstick 648 im Rahmen der Eingriffsbilanz
festgestellt und ausgeglichen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Tierwelt, insbesondere von
Végeln, kbnnen bei Beachtung der tblichen Schutzzeiten vermieden werden.

Beim Schutzgut Flache wird der erhebliche Eingriff infolge der Versiegelung durch die Nutzung
eines ehemals baulich genutzten Bereichs (Flachenkonversion) abgemildert.

Das Schutzgut Boden wird infolge der festgesetzten Wiederbebaubarkeit des Flursticks 648
erheblich durch Versiegelung beeintrachtigt. Der Eingriff wird im Rahmen der Eingriffsbilanz
festgestellt und ausgeglichen.

Im Geltungsbereich gibt es keine Oberflachengewasser. An ihn grenzt norddstlich das Flurstiick
der Uchte an. Die Uchte ist ein Gewasser |. Ordnung in der Unterhaltungspflicht des Landes-
betriebs fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt, Flussbereich Osterburg.

Schutzgut Boden: Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkorpers ,,Atmarkische
Moranenlandschaft (Uchte)“ (DE_GB_DEST_MBA 3). Sein chemischer Zustand ist in der Ge-
samtschau ,gut’, der mengenmaBige ebenso. Im Geltungsbereich befindet sich keine Grund-
wasser-Messstelle. Der Boden im Geltungsbereich weist in der Nahe zur Uchte einen sehr ge-
ringen Grundwasserflurabstand von <1 m unter Gelandeoberflache (UuGOF) auf und nimmt
nach Sudwesten bis hin zum Intervall von 2-10 m zu. Nach dem Grundwasser-Kataster ist die
flachenhafte Grundwassergeschutztheit tiw. ,gering‘ und tlw. ,sehr gering‘. Das nachstliegende
Wasserschutzgebiet in Stendal-Uenglingen liegt rd. 2,9 km westlich des Geltungsbereichs.

Waéhrend der friheren Gelandenutzungen wurde der Boden verunreinigt (Altlast Altes Lager),
infolge dessen nunmehr auch das Grundwasser relativ lokal verschmutzt ist. Der Grundwasser-
schaden wird derzeit saniert. Eine Grundwassernutzung ist aufgrund der Verschmutzung zu-
mindest bis zum Abschluss der Sanierung ausgeschlossen.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die vorhandenen Nutzungen kdnnen fortgesetzt werden. Im Bereich der im Zusammenhang
bebauten Flache ist die bauliche Nutzung nach § 34 BauGB und den Regeln der Bauordnung
Sachsen-Anhalt méglich. Weder die Neubebauung des ALDI-Marktes bei VergréBerung der
Verkaufsflache noch die beabsichtigte allgemeine bauliche Nutzung fur das altengerechte
Wohnen im Bereich der derzeit ungenutzten Freiflache sind zuldssig.
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Entwicklungsprognose bei Durchfuhrung der Planung

Der Bereich der bereits im Zusammenhang bebauten Flachen ist an die Trennkanalisation
angeschlossen. Mit der vorliegenden Planung wird die bauliche Wiedernutzung der derzeit un-
genutzten Flache bauleitplanerisch vorbereitet. Auch diese Flache soll an die Trennkanalisation
angeschlossen werden. Weiterhin ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auf dem
Grundstuck nicht ausgeschlossen worden. Ggf. ist die wasserrechtliche Genehmigungs-
pflicht zu beachten.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Auswirkungen

Die vom Extremhochwasser und den Starkregenereignissen betroffenen Eigentimerinnen
und Eigentimer von Grundsticken werden auf die Gefahrdungssituation und die nach dem
Wasserhaushaltsgesetz bestehende Pflicht zum Eigenschutz bei der Bebauung und beim
Ausbau hingewiesen, in eigenverantwortlicher Erganzung zu den staatlichen und kommunalen
MaBnahmen des Hochwasserschutzes.

Der Landkreis Stendal (Umweltamt: Wasserwirtschaft und Dingung) weist deshalb darauf hin,
,aass sich fiir bauliche Anlagen in Risikogebieten gem. § 78b Abs. 1 Nr.2 WHG aus der Verpflich-
tung zur Eigenvorsorge erh6hte bauliche oder/ und technische Anforderungen ergeben kénnen,
die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschédden an den Sachwerten dienen®.

Schutzgut Wasser: Der Geltungsbereich ist zu rd. 76 % eine baulich genutzte Siedlungsflache
einschlieBlich der notwendigen Freiflachenanteile. Dieser Teil kann aufgrund seines Bebau-
ungsgrades als vollstandig bebaut gewertet werden kann. Der Bereich ist an die Trennkana-
lisation von Schmutz- und Regenwasser angeschlossen. Die fur die erstmalige Bebaubarkeit
vorgesehene Flachenteile kdnnen an die Trennkanalisation angeschlossen werden.

Das Schutzgut Klima/ Luft wird durch die geplante Wiederbebaubarkeit einer relativ kleinen
Flache nicht erheblich beeintrachtigt.

Das Schutzgut Landschaft wird durch die vorliegende Planung nicht betroffen, da sie inner-
halb der Stadtlandschaft liegt.

Beim Schutzgut ,Kultur- und Sachguter” gibt es erhebliche Auswirkungspotenziale auf den
Teilaspekt Sachguter in Gestalt der vorhandenen Anlagen und Einrichtungen zur Altlastensa-
nierung sowie auf den Teilaspekt Denkmalschutz in Gestalt der in der Nahe liegenden Bau-
denkmale und aufgrund der Lage im Fundbereich eines bekannten archdologischen Boden-
denkmals. Der Schutz dieser Teilaspekte wird durch entsprechende Festsetzungen erreicht.

Besondere Auswirkungen auf die Wechselwirkung von Schutzgutern werden nicht erwartet.

4. Naturschutzfachliche Flachenbilanz - Eingriffsregelung

GemaB § 1a Abs. 3 BauGB (Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der Abwagung
gem. § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts durch eine Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu
berucksichtigen.

Der Ist-Zustand im Plangebiet, also die vorhandenen Biotoptypen, wurde durch eine Fach-
firma aufgenommen *, siehe nachfolgende Abbildung.

43 |HU GEOLOGIE UND ANALYTIK: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Vorhaben ,Arneburger StralRe“, Stendal
innerhalb des Bebauungs-Planes (Nr. 60/20) ,Nérdliches Altes Lager®. Stendal, November
2024. Mit aktualisierter Erfassung der aufgefundenen Biotoptypen. Stendal, Juni 2025.
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Abb. 11: Biotoptypen gemaB Kartieranleitung
Lebensraumtypen Sachsen-Anhalt
(Abb. 0.M.)

Bebauung
BWD - Bungalow/ Laube
BSE - Einzelhausgebiet
BSH - Garagenkomplex—
BID - Gewerbegebiet

Befestigte Flache /Verkehrsflache
VWC - Ausgebauter Weg
VSB - Ein-/ zweispurige StraBe (versiegelt)
| VSY - Sonstige StraBe

Ruderalfluren
URA - Ruderalflur, gebildet von ausdauernden Arten
Gewasser
FFE - Begradigter/ ausgebauter Fluss mit naturnahen Elementen

ohne Arten des FFH-FlieBgewasser-LRT

Grinland
GSB - Scherrasen

£y Grlnanlage
| PYA - Beet/Rabatte

Gehdlze

. HED - Baumgruppe/-bestand Uberwiegend nicht-heimischer Arten
HRB - Baumreihe aus liberwiegend heimischen Gehdlzen
HRC - Baumreihe aus Uberwiegend nicht-heimischen Geholzen
HEX - Sonstiger Einzelbaum

. HEY - Sonstiger Einzelstrauch

Bearbeitungsgebiet ,Erstmaliger baulicher Eingriff*

Die Bestandsaufnahme zeigt weitflachig den vorhandenen Siedlungsbestand mit gewerblichen
Nutzungen, Biotoptyp-Code BID, entlang der Arneburger StraBe und die Bebauung eines Ga-
ragenkomplexes, BSH, entlang der Uchte. Die gewerblichen Nutzungszusammenhénge sind
gekennzeichnet durch einen hohen bis sehr hohen Grad der Versiegelung. Die Flachen sind
als vollstandig bebaut zu betrachten, bei Versiegelungsgraden von zumeist rd. 80 %, bei dem
Getrankefachmarkt und dem Schnellrestaurant sogar von rd. 90 %. Der Garagenkomplex um-
fasst auch groBere nicht versiegelte Freibereiche und weist daher einen Versiegelungsgrad von
rd. 60 % auf. Diese Versiegelungsgrade wurden in die Versiegelbarkeit der geplanten Baugebiete
Ubertragen. Das Gewerbegebiet GE, das urbane Gebiet MU, sowie das sonstige Sondergebiet
SO, (ALDI) wurden deshalb mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Die von ALDI
geplante Neubebauung mit vergréBerter Verkaufsflache wird mit einer angepassten Verkleine-
rung der Stellplatzanlage einhergehen, sodass das Vorhaben keine gréBere Versiegelbarkeit
erfordert.

Die sonstigen Sondergebiete SO, (Getrankefachmarkt) und SO; (Schnellrestaurant) weisen einen
héheren Versiegelungsgrad auf. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird zwar auch in diesen Gebieten
zeichnerisch mit 0,8 festgesetzt, die erganzende textliche Festsetzung Ziffer 2.1 erlaubt aber eine
Uberschreitung durch Nebenanlagen bis zu einem Gesamtwert der Grundflachenzahl (GRZ;)
von 0,9. Aufgrund dieser bestandsangepassten Planung ist eine detaillierte Betrachtung in einer
Eingriffsbilanz nicht notwendig. Die Planung ermdglicht in diesen Gebieten keine erstmalige
Bebaubarkeit. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor Aufstellung dieses
Bebauungsplans erfolgt sind, siehe auch § 1a Abs. 4 BauGB.

Die derzeit baulich nicht genutzte und bisher nicht nutzbare Fléache, die vorliegend als urbanes
Gebiet MU, festgesetzt und auf der ein altersgerechtes und barrierearmes Wohnbauvorhaben
geplant wird, muss aufgrund dieser erstmaligen Bebaubarkeit einer Eingriffsbilanz unterzogen
werden. Die Flache ist weitgehend eine ,,Ruderalflur, gebildet von ausdauernden Arten® (URA). A
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Teilweise sind von der vorhergehenden Nutzung noch Bodenversiegelungen vorhanden (BID —
Gewerbegebiet, VWC — ausgebauter Weg). Im Norden und Nordwesten gibt es zwei Flachen mit
,Baumgruppen/-bestand Uberwiegend nicht-heimischer Arten® sowie mehrere Einzelgehélze
(HEX — sonstiger Einzelbaum, HEY — sonstiger Einzelstrauch). Das geplante urbane Gebiet MU,
gehdért zusammen mit der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Anlieger,
Ver- und Entsorgungstrager, Leitungsrechteinhaber” und den drei privaten Grinflachen in einen
gemeinsamen Nutzungs- und Eigentumszusammenhang auf den Flurstiicken 167, 637 und 648,
weshalb die nachfolgende Tabelle der Eingriffsregelung diese umfasst.

Berechnung der Flachenwerte des Eingriffsortes, vor und nach der Planung
Flurstiicke 167, 637 und 648 — Gesamtfliche 13.538 m2
Ist-Zustand Planung
Nutzung / Biotoptyp Flache | Wert- |Flachen-| |Festsetzung / Biotoptyp | Flache | Wert- |Flachen-
faktor | wert faktor | wert
[Code]| [m2] |[WP/m2]| [WP] [Code]| [m?] |[WP/m?]| [WP]
167+637: Gewerbegebiet BID:| 1.037 0 0 | |Urbane Gebiete 10.781 - -
versiegelt mit StraBe VSB MU g 1+ & MU,
167+637: Gewerbegebiet BDI 237 7 1.659 | |darin: MU, g+ & MU,, bebau- | 6.469 0 0
unversiegelt: Scherrasen GSB bar (GRZ = 0,4+0,2) BWY
648: Gewerbegebiet BID versie-| 1.333 0 0 | |darin: MUy &4+, Anpflanzung 510 16 8.160
gelt & Ausgebauter Weg VWC Strauch-Baumhecke HHB
648: Baumgruppe/ -bestand, 527 13 6.851 | |darin: MU,, Anpflanzung 1.547 16 24.752
Uberwieg. nicht-heimisch HED Strauch-Baumhecke
(inkl. HDE-Bestand) HHB
648: Ruderalflur 10.404 14 145.656 | |darin: MU g1+ & MU, nicht be- 2.253 7 15.785
ausdauernder Arten URA baubar. Hausgarten oh. Grin-
ordnung, Scherrasen GSB
Zusatzlich: (1) 9 9 | |Grinflache, mit Anpflanzung 207 16 3.312
Sonstiger Einzelstrauch HEY Strauch-Baumhecke HHB
Griinflachen ohne Uberfahrt 239 7 1.673
(2x): Scherrasen GSB
637: Verkehrsflache b. Zweck.:| 2.287 0 0
StraBe, versiegelt VSB
Uberfahrt (Weg) auf privater 24 0 0
Grunflache, versiegelt VWC
Flachensumme 13.538 Flachensumme 13.548
Flachenwert der Eingriffsflache 154.175 Flachenwert der Eingriffsflache 53.682
vor dem Eingriff (Ist- Zustand) ) nach dem Eingriff (Planung) )
Flachenwert-Summe der Eingriffs-/ Ausgleichsflachen (Planung) 53.682
Flachenwert-Summe der Eingriffs-/ Ausgleichsflachen (Ist-Zustand) ) 154.175
Differenz negativ: > Der Eingriff wird im Plangebiet nicht ausgeglichen = -100.493

Tab. 3: Berechnung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz der vorliegenden Planung

Zur Quantifizierung und Bilanzierung des Eingriffs und des Ausgleichs in Natur und Landschaft
wird das Sachsen-Anhalter Bewertungsmodell genutzt *. Die Bilanzierung erfolgt durch die
rechnerische Ermittlung des sog. Flachenwertes, der sich aus der Multiplikation der definierten
Wertfaktoren der Biotoptypen mit inren FlachengréBen ergibt. Das Bewertungs- und Bilanzie-
rungsmodell gibt z.T. vor, dass Biotoptypen im Bestand mit einem héheren Wertfaktor gewichtet
werden, als bei Neuanlage des Biotoptyps in der Planung. Dies grtindet darauf, dass sich bei den
entsprechenden Biotoptypen bei Neupflanzungen fir einen langeren Zeitraum eine signifikant
geringere biologische Wertigkeit im Naturhaushalt ergibt. In der Spalte ,Flache’ istim allgemei-
nen die entsprechende Grundflache des Biotoptyps aufgefuhrt. Bei zusatzlich zu den flachen-
haften Biotoptypen vorhandenen Einzelobjekten steht hier deren Anzahl. Die Anzahl wird zur

44 BEWERTUNGSMODELL SACHSEN-ANHALT: Wiederinkraftsetzen und Zweite Anderung der Richtlinie (iber die
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt.
RdErl. des MLU vom 12.03.2009 (MBI. LSA, S. 250).
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Unterscheidung von Flachenangaben in Klammern gesetzt. Sie geht nicht in die untenstehende
Flachensumme ein.

In der linken Tabellenhélfte der Bilanz wird der Ist-Zustand eingetragen. Diesem Ist-Zustand
steht in der rechten Tabellenhélfte die Flachenwertermittiung des mit der vorliegenden Planung
festgesetzten Zustands gegenuber. Im Ergebnis kommt es infolge der Bebauung bisher un-
bebauter Flachen zu einem Eingriffsbilanz-Defizit von 100.493 Wertpunkten im Plangeltungs-
bereich. Als Ausgleich wird auf dem externen stadtischen Flurstiick 232 (Flur 9, Gemarkung
Stendal) im Stendaler Stadtforst eine Aufforstung vorgenommen werden.

Im Bestand (Ist-Zustand) ist die externe MaBnahmeflache eine Kahlschlagsflache, Biotoptyp
WUC, mit einem Biotopwert von 5 Werteinheiten je Quadratmeter. Auf der Flache wird zum
Ausgleich eine Aufforstung eines Mischbestands aus Laub- und Nadelgehdlzen (ausschlieBlich
heimische Baumarten), Biotoptyp XGV, durchgefuhrt werden. Der Biotoptyp weist einen Planwert
von 12 Werteinheiten je Quadratmeter auf. Da die Aufwertung der MaBnahme folglich 7 Wert-
einheiten je Quadratmeter erbringt, ist zum Ausgleich des planungsbedingten Defizits eine
Aufforstung auf 14.357 m2 notwendig, die der vorliegenden Planung durch Selbstverpflichtung
der Stadt zugeordnet werden. Eine Abgrenzung des MaBnahmeflurstucks ist als Anhang 1
beigefugt.

5. Stadtebauliche Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
1. Baugebiete (insgesamt): 4,31 ha 93,8 %
darin: Urbane Gebiete: 2,55 ha 55,4 %
darin: Gewerbegebiet: 0,62 ha 13,6 %
darin: Sonstige Sondergebiete: 1,14 ha 24,8 %
2. Verkehrsflachen (insgesamt): 0,24 ha 5,2 %
darin: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,24 ha 5,2 %
»Anlieger, Ver- & Entsorgungstrager (privat)
3. Grunflachen, privat 0,05 ha 0,9 %
Summe Geltungsbereich 4,60 ha 100 %
4. Uberlagernde Festsetzungen (iber Baugebieten
- Flachen zum Anpflanzen 0,23 ha 4.9 %
- Flachen mit Erhaltungsbindung 0,18 ha 4,0 %
- Flachen mit Geh-, Fahr- & Leitungsrechten 0,18 ha 3,8 %
- Immissionsschutzflache 0,02 ha 0,5 %
- Altlastenflache 2,93 ha 63,8 %

6. Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

Brandschutz

Mit Schreiben vom 06.09.2024 hat der Landkreis Stendal (Ordnungsamt/ Brand- und Kata-
strophenschutz) mitgeteilt:

1. Die verkehrstechnische ErschlieBung der Gebaude ist aus brandschutztechnischer Sicht
sicherzustellen. Die Richtlinie Uber Flachen flr die Feuerwehr ist umzusetzen. Der StraBen-
verlauf ist insbesondere im Kurvenbereich und den daran anschlieBenden Ubergangsbe-
reichen unter Berucksichtigung der Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr auszufuhren.
§ 5,§ 14 Abs. 1 BauO LSAi.V.m. Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr (Rd.Erl. des MLV
vom 4.6.2020 - 25/24011/03)
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2. Die Léschwasserversorgung ist zu beachten. Der erforderliche Loschwasserbedarf richtet
sich nach der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung. Es ist eine Lésch-
wassermenge von mind. 1600 I/min Léschwasser fur den Zeitraum von mindestens zwei
Stunden sicherzustellen. Die Technischen Regelwerke, insbesondere DVGW Arbeitsblatter
W 405, W 400 und W 331, sind bei der Loschwasserversorgung aus dem o6ffentlichem
Trinkwassernetz zu berucksichtigen.

Leitungen
Mit Schreiben vom 06.09.2024 hat die Deutsche Telekom mitgeteilt:

Im gekennzeichneten Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom,
die von Ihren MaBnahmen berthrt werden kdnnten. Die Lage unserer Anlagen ist den beige-
fugten Planen zu entnehmen. Wir bitten Sie, diese Planunterlagen nur fur interne Zwecke zu
benutzen und nicht an Dritte weiterzugeben. Auf diese Anlagen, ist unbedingt Rucksicht zu
nehmen! Bei der Planung/Ausfihrung der MaBnahme ist darauf zu achten, dass Beschadi-
gungen ausgeschlossen werden. Eine Veranderung der Lage unserer Anlagen darf nur mit
unserer Zustimmung erfolgen. Wir fordern Sie auf, uns unverztiglich zu informieren, wenn Sie
wahrend der Planungs- oder Bauphase feststellen, dass unsere vorhandenen Anlagen umgelegt
werden mussen. In diesem Fall ist auch die bauausfuhrende Firma dahingehend zu unterrichten,
dass sie sich 16 Wochen vor der erforderlichen Umlegung mit uns in Verbindung setzen muss.
Dieser Zeitraum ist fur unsere Bauvorbereitung (Materialbeschaffung, Vertragsgestaltung) zwin-
gend erforderlich. Es ist erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten
uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom, informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Diese finden
Sie unter folgender Internetadresse: https://trassenauskunftkabel.telekom.de.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom Technik GmbH rechtzeitig, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, anzuzeigen. Es wird
dann gepruft, wie und mit welcher Telekommunikationsinfrastruktur das neue Wohngebiet
versorgt werden kann. Dabei spielen wirtschaftliche Grinde sowie ausreichende Planungssi-
cherheit eine wesentliche Rolle. Fur nicht éffentlich gewidmete Verkehrsflachen, die aber zur
Versorgung genutzt werden, bitten wir um die Eintragung von Leitungsrechten, zu Gunsten
der Telekom Deutschland GmbH. Die Beantragung von Hausanschlissen ist telefonisch tber
unser Bauherrenberatungsburo, Tel. 08003301903 oder im Internet unter www.telekom.de/
bauherren, moglich.

(Werden bei Bedarf nach den Planverfahren ergénzt.)

7. Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die Veréffentlichung auf der Website der Hanse-

stadt Stendal und durch 6ffentliche Auslegung vom bis zum stattge-
funden. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden
wurden gem. § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom angeschrieben
und zu einer Stellungnahme bis zum aufgefordert.

8. Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen,
fur die der Bebauungsplan die Grundlage bildet

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fur die der Bebauungsplan die Grundlage bildet,
werden nicht erforderlich. Offentliche Flachen werden im Geltungsbereich nicht festgesetzt.
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9. MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans und der
Hansestadt Stendal voraussichtlich entstehende Kosten

Die vorliegende Planung wird aufgestellt, um am nordéstlichen Ortseingang der Hansestadt
Stendal an der Arneburger StraBe (L 16) einerseits die bauliche Weiterentwicklung vorhandener
Handelsnutzungen planungsrechtlich zu gewahrleisten und andererseits um in dieser stadte-
baulich exponierten Lage und in der Nahe zur Uchte eine vielfaltige Mischung von Gewerbe,
Verwaltung und Wohnen zu ermdglichen. Dazu werden im Wesentlichen sonstige Sonderge-
biete flr die vorhandenen Handels- und Gastronomienutzungen, ein Gewerbegebiet fur die
Nutzungen durch ein Kichenstudio, einen Kfz-Reifenservice und eine Kfz-Prifstelle sowie ur-
bane Gebiete fur die vielfaltige Nutzungsmischung festgesetzt. Der Geltungsbereich gehort seit
dem 20. Jahrhundert zur baulich genutzten Siedlungsflache der Hansestadt Stendal, auch mit
dem derzeit brachliegenden Flurstick, dessen Bebauung des Alten Lagers bis auf einen Ver-
kehrsflachenrest und die nérdliche und 6stliche Grundsticksmauer abgetragen worden ist.

In der Arneburger StraBe und im vorhandenen Baubestand sind prinzipiell alle erforderlichen
leitungsgebundenen Infrastrukturen vorhanden. Neue bauliche oder andere Investitionen
durch die Stadt sind nicht erforderlich. In den §§ 39-44 BauGB sind Entschadigungsfragen
infolge von Bebauungsplanen geregelt. Da die vorliegende Planung in Abstimmung mit den
Grundeigentimern erfolgt, ist nicht zu erwarten, dass auf Grund dieses Bebauungsplans be-
rechtigte Entschadigungsforderungen entstehen.

Die Hansestadt Stendal schlieBt zur Realisierung der aufgrund der vorliegenden Planung not-
wendigen AusgleismaBnahmen mit dem Planungsinitiator einen stadtebaulichen Vertrag

Die Hansestadt Stendal schlieBt zur Realisierung der aufgrund der vorliegenden Planung not-
wendigen AusgleismaBnahmen mit dem Planungsinitiator einen stadtebaulichen Vertrag zur
Kostenubernahme ab. Der Hansestadt Stendal entstehen daher keine bei ihr verbleibenden
Kosten.

10.Verfahrensvermerk

Die Begriundung zum Bebauungsplan wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom bis zum
auf der Website der Hansestadt Stendal veréffentlicht und 6ffentlich ausgelegt. Sie

wurde in der Sitzung am durch den Stadtrat der Hansestadt Stendal unter Bertick-

sichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren beschlossen.

Hansestadt Stendal, den
Bastian Sieler
Oberblrgermeister
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Anhang

1 Externe AusgleichsmaBnahme:

Gebietsabgrenzung des Flursticks 232 (Flur 9, Gemarkung Stendal)
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2 Quellennachweis

Bundesrecht bzw. von bundesweiter Anwendung/ Bedeutung

BAUuGB:  Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 5 des G vom 12.08.2025 (BGBI. | Nr. 189).

BAUBESCHRANKUNGSBEREICH: Anordnung iiber Baubeschrénkungsbereiche
(Sicherheitszonen) in der Umgebung von Flugplatzen vom 05.03.1971
(GBI.-DDR Sonderdruck Nr. 699).

BAUNVO: Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des G vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176).

BBODSCHG: Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geéndert durch Artikel 7 des G vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

BIMSCHG: Bundes-Immissionsschutzgesetz i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des G vom 12.08.2025 (BGBI. | Nr. 202).

BNATSCHG: Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Artikel 48 des G vom 23.10.2024 (BGBI. | Nr. 323).

PLANZV: Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 6 des G vom 12.08.2025 (BGBI. | S. 1802).

ROG: Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986),
zuletzt geéndert durch Artikel 7 des G vom 12.08.2025 (BGBI. | Nr. 88).

TA LARM: 6. Allgem. Verwaltungsvorschrift zum BImSchG (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm) vom 26.08.1998 (GMBI. S. 503), zuletzt gedndert durch
Allgem. Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5).

WHG: Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des G vom 12.08.2025 (BGBI. | Nr. 189).

Landesrecht bzw. von landesweiter Anwendung/ Bedeutung

KVG LSA: Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288),
zuletzt geéndert durch das G vom 26.06.2025 (GVBI.LSA S.410).

LAGB: Landesamt fur Geologie und Bergwesen: Kartenserver (https://lagbwip.idu.de/
cardomap/lagb/cardoMap4Lagb.aspx?permalink=gzWQ17j).

LEP 2010: Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt.
Vom 16.02.2011; in Kraft seit 12.03.2011 (GVBI. LSA, S. 160).

LEP NEUAUFSTELLUNG: Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans des Landes Sachsen-
Anhalt. Stand: 1. Entwurf vom 22.12.2023; Auswertung eingegangener Stellung-
nahmen nach Offentlichkeits- & Behérdenbeteiligung (29.01.2024 bis 12.04.2024).

LHW: Landesbetriebs flir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt:
— Datenportal Gewéasserkundlicher Landesdienst Sachsen-Anhalt (GLD)
(https://gld.Ihw-sachsen-anhalt.de)
— Hochwassergefahrenkarte HQzo0/ HQextrem
(www.geofachdatenserver.de/de/hochwassergefahrenkarte-hgextrem.htmil)

SACHSEN-ANHALT VIEWER:
www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_ v40.
Hrsg.: Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt.

WG LSA: Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011 (GVBI.LSA S. 492),
zuletzt geéndert durch Artikel 21 des G vom 07.07.2020 (GVBI.LSA S. 372, 374).

(i


https://www.lagb.sachsen-anhalt.de/
https://lagbwip.idu.de/cardomap/lagb/cardoMap4Lagb.aspx?permalink=gzWQ17j
https://lagbwip.idu.de/cardomap/lagb/cardoMap4Lagb.aspx?permalink=gzWQ17j
https://www.landesrecht.sachsen-anhalt.de/perma?d=jlr-LEPST2010rahmen
https://www.landesrecht.sachsen-anhalt.de/perma?d=jlr-LEPST2010rahmen
https://gld.lhw-sachsen-anhalt.de/
http://www.geofachdatenserver.de/de/hochwassergefahrenkarte-hqextrem.html
http://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/
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Kommunales Recht und Planungen

Regionale Planungsgemeinschaft Altmark (Plangeber):

REP ALTMARK: Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Altmark. Im LK Stendal
in Kraft seit 23.03.2005 (Abl. SDL, Sonderamtsblatt vom 23.03.2005 S. 1).

REP ALTMARK, TP WIND: Erganzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark (REP Altmark)
2005 um den sachlichen Teilplan ,Wind* fur die Planungsregion Altmark.
In Kraft seit 20.02.2013 (Abl. SDL S. 22).

REP ALTMARK, TP WIND, 1.AND.: 1.Anderung der Ergénzung des Regionalen Entwicklungs-
plans Altmark (REP Altmark) 2005 um den sachlichen Teilplan ,Wind“ fur die
Planungsregion Altmark. In Kraft seit 18.02.2015 (Abl. SDL S. 19).

REP ALTMARK, TP DASEINSVORSORGE: Erganzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark
(REP Altmark) 2005 um den sachlichen Teilplan ,Regionalstrategie Daseinsvorsorge
und Entwicklung der Siedlungsstruktur®. In Kraft seit 23.05.2018 (Abl. SDL S. 100).

REP ALTMARK, TP WIND, 2. AND.: 2. Anderung der Erganzung des Regionalen Entwicklungs-
plans Altmark (REP Altmark) 2005 um den sachlichen Teilplan "Wind" fir die
Planungsregion Altmark. In Kraft seit 26.09.2018 (Abl. SDL S. 185).

REP ALTMARK, NEUAUFSTELLUNG: Neuaufstellung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark.
Stand: 1. Entwurf vom06.03.2025.

Hansestadt Stendal (Plangeber):

FNP STENDAL: Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt (Verf.): Flachennutzungsplan
Stendal (Gebietsstand bis 31.12.1997). Wirksam seit 03.11.1999.

LANGER WEG: Bebauungsplan Nr.3/91 ,Langer Weg*.
In Kraft getreten am 16.04.2003.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE:
Buro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung Dipl.-Ing. J Funke, Irxleben:
Bebauungsplan Nr.51/10 ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche der Hansestadt Stendal®. In Kraft getreten 29.05.2013.

Fachplanungen zur Erganzung des vorliegenden Bauleitplans

ECO AKUSTIK ALDI: Ingenieurburo fur Schallschutz Dipl.-Phys. Hagen Schmied!:
Schalltechnisches Gutachten. Immissionsprognose fur den Betrieb eines
geplanten ALDI-Nord-Marktes mit AuBenanlagen in der Arneburger Str. 30,
39576 Stendal. Gutachten Nr.: ECO 24004. Magdeburg, 15.03.2024.

ECO AKUSTIK MU1+2: Ingenieurburo fur Schallschutz Dipl.-Phys. Hagen Schmiedl: Schall-
technisches Gutachten. Ermittlung der Immissionsvorbelastung fur das Vorhaben
,Errichtung einer Wohnanlage mit altersgerechten Wohnungen in Stendal,
Arneburger StraBe“. Gutachten Nr.: ECO 25079. Magdeburg, 25.08.2025.
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