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1.

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Wohngebiet Stendaler StraBe"” mit ortlicher Bauvorschrift
Stadt Tangermiinde

Grundlagen zur Erarbeitung des Bebauungsplanes

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes 20.12.2023 (BGBI. I. 2023 Nr.394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes 03.07.2023 (BGBI. I. 2023 Nr.176)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S5.1802)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2013 (GVBI. LSA $.440), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 13.06.2024 (GVBI. LSA 5.150)

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA §.288), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.05.2024 (GVBI. LSA 5.128)

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

planerische Grundlagen

ErschlieRungskonzept fiir das Plangebiet, Ingenieurbiiro Hofer / ingenieurbiiro Hiibner und
Minder, 12.10.2023

Stellungnahme des Landkreises Stendal zum ErschlieBungskonzept, 04.04.2024
Stellungnahme der Landesstrafenbaubehdrde zum ErschlieBungskonzept, 14.05.2024
Verkehrszahlung Stendaler Stralie, Stadt Tangermiinde, 01.06.2021-08.06.2021
denkmalrechtliche Genehmigung des Landkreises Stendal, 04.07.2024

Altlastenerkundung, IHU Stendal, 13.02.2020

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stendal zur Archivierung des Altlasten-
verdachtes, 11.11.2021

Stellungnahme zu de Baugrundverhéltnissen, IHU Stendal, Juni 2023

Schalltechnisches Gutachten, Eco Akustik, 26.04.2022

Faunistisch-floristische Kartierungen, Kartierbericht, Stadt und Land Planungsgesellschaft,
Juli 2024

Stellungnahme des Landkreises Stendal zur Hecke nérdlich des Plangebietes, 04.11.2024
Genehmigung des Landkreises Stendal zur Beseitigung der Gehdlze nach Gehdlzschutz-
verordnung, 07.12.2021
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2. Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

21. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Das Wohngebiet Stendaler StraRe umfasst Fldchen des ehemaligen Technikstltzpunktes der
LPG Tangerminde und Lagerhallen der ehemaligen Bauerlichen Handelsgesellschaft (BHG) an
der Stendaler StraRe. Auf dem Gelande befanden sich die Traktorenhalle, eine Werkstatt, die
Tischlerei und Abstellflachen der LPG sowie die Bergehalle und das Lagergebaude der BHG zur
Lagerung von Erbsen. Die Nutzung durch die LPG wurde nach 1990 eingestellt. Die Gebdude
wurden in den Jahren 2006 und 2023 abgebrochen. Im Jahre 2023 wurden umfangreiche
Fundamentreste und Oberflachenbefestigungen in Vorbereitung der vorliegenden Planung riick-
gebaut. Die Fldchen wurden aufgrund der Vornutzung als Altlastenverdachtsflachen gefiihrt. Teil-
fiachen wurden 2011 und die verbleibenden Fidchen im Jahr 2021 auf Grundiage einer Vorer-
kundung (IHU Geologie und Analytik vom 13.02.2020) aus dem Altlastenkataster entlassen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tangermiinde in der Fassung der 1.Anderung stellt die
Fliche als Wohnbaufliche dar. Das Plangebiet des Bebauungsplanes stellt das wesentliche
Potential der Innenentwicklung in Tangermiinde fiir den Wohnungsbau dar. Die Fléche befindet
sich unmittelbar am Haltepunkt Tangermiinde West der Bahnstrecke Tangermiinde-Stendal. Sie
ist sehr gut an den &ffentlichen Nahverkehr angeschlossen.

Fir die Entwicklung der Flache wurde die S-Immobiliengesellschaft Stendal GmbH als Er-
schlieBungstrager gewonnen, die die Fldchen erworben hat. Der ErschlieBungstréger hat ein Er-
schlieBungskonzept vorgelegt, das die Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes
bildet. Da sich der Bedarf in Tangermiinde fast ausschlieBlich auf Einfamilienhausgrundstiicke
beschrankt, soll das Plangebiet (iberwiegend fiir diesen Zweck genutzt werden. Insgesamt kén-
nen im Plangebiet 37 Bauplatze fiir Einfamilienhduser und eine Reihenhausaniage entstehen.
Nachdem die Baugebiete Lorenzsche Feld Teilbereich Nord und Feodorapark ausgelastet sind,
koénnen mit dem Plangebiet bedarfsgerecht Baupldtze fir ortsanséssige Familien bereitgestelit
werden.

Im Rahmen der 1.Anderung des Flachennutzungsplanes wurde der Bedarf an Einfamilienhaus-
grundstiicken fiir die Stadt Tangermiinde mit insgesamt 147 Bauplatzen ermittelt. Das Plangebiet
deckt einen Teil des berechneten Bedarfes.

Der Bebauungsplan dient dem Bedarf des Grundzentrums Tangermiinde. Allgemein dient er der
Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevoélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB. Der Plan soll als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Er dient der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen.

22. Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaB
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Diese Voraussetzungen sind im
Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet war mit dem ehemaligen Technikstitzpunktes der LPG Tangermiinde und den
Lagergebduden der BHG bebaut. Im Rahmen der Vermessung des Geléndes wurden umfang-
reiche Versiegelungen und Fundamentreste festgestellt, die mit dem Abbruch der verbliebenen
Gebaude im Jahre 2023 beseitigt wurden. Die Planung beinhaltet eine Wiedernutzbarmachung
ehemals baulich genutzter Bereiche im Siedlungsbereich der Stadt Tangermiinde. Die MalR-
nahme entspricht den Zielen der Innenentwicklung der Stddte und Gemeinden. Die Voraus-
setzung fir eine Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB ist grund-
satzlich gegeben.
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Fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu

priifen:

1) Die zuldssige Grundflache darf 20.000 m? nicht liberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m2 bis 70.000 m?2 ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufiihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemaR den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich wére.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzglter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan "Wohngebiet Stendaler Strale" in der Stadt Tangerminde beinhaltet eine

zuldssige Grundfliche baulicher Anlagen von insgesamt 11.011 m2 und bleibt damit unterhalb
des Schwellenwertes von 20.000 m2ab dem eine Vorpriifung erforderlich ist.

zu Punkt 2)
Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-

vertraglichkeitspriifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in allgemeinen
Wohngebieten nicht zuléssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vor-
haben der Errichtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kon-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Storfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fur eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. GemaR dem Aufstellungsbeschiusses des Stadtrates vom 30.10.2019 sol! die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Umweltpriifung
durchgefiihrt werden. Die im Aufstellungsbeschluss enthaltene Bezugnahme auf § 13b BauGB
ist nicht erforderlich.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Gebiet wird begrenzt durch:

im Nordwesten durch die Stidostgrenze des Flurstiicks 1985/7
im Nordosten durch die Siidwestgrenze des Flurstiicks 2097 (Landesstrale L30 — Stendaler
Strale)

e im Siidosten durch eine Parallele 2,5 Meter siidostlich der Nordwestgrenze des Flurstiicks
1493/9, nach 29 Meter auf dessen Nordostgrenze verspringend und weiter auf der Nordost-
grenze der Flurstiicke 1880/9, 1879/9, 1126/9, 1127/9, 1128/9, 1129/9, 1130/9 und 1131/9

e im Siidwesten durch die Nordwestgrenze der Flurstiicke 9/12 und 279

(alle vorgenannten Flurstiicke Flur 3, Gemarkung Tangermiinde).

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen. Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 2247 und Teile des Flurstiicks 1493/9 der Flur 3.
Der Aufstellungsbeschiuss bezieht noch die Flurstiicke 466 und 1493/9 vollstandig in den
Geltungsbereich mit der Zielsetzung der Entwicklung einer Kindertagesstatte und eines zentralen
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Spielplatzes ein. Diese Vorhaben wurden zunéchst zurlickgestellt. Ein Bebauungsplan fiir diesen
Teilbereich oder eine Erweiterung des Bebauungsplanes soll bei Bedarf in einem separaten
Verfahren aufgestellt werden.

Lage in der Stadt
Tangermiinde

©GeoBasis-DE/
LvermGeo ST/
di-de/by-2-0
(www.govdata.de/
dl-de/by-2-0)

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

im Nordwesten das Gewerbegebiet Stendaler Stralle

im Nordosten die Stendaler Stralle (L30), angrenzend die Bahnlinie Tangermiinde-Stendal
und dstlich Wohnbebauung und innerdrtliche Freiflachen, weiter im Sldosten die Stralen-
meisterei an der Jagerstralle

im Siidosten Garten und Grabeland (teilweise brachliegend)

im Siidwesten die Kleingartenanlage "Zur Erholung" Tangermiinde e.V.

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen bestehen zwischen dem Ge-
werbegebiet Stendaler Strale und dem in Aufstellung befindlichen Wohngebiet. Um eine Ein-
schrankung der gewerblichen Nutzung durch die heranriickende Wohnbebauung zu vermeiden,
wird zwischen dem Wohngebiet und dem Gewerbegebiet eine 6 Meter hohe Larmschutzwand
errichtet. Der Sachverhalt wird unter den Punkten 4.6. und 6.2.6 der Begriindung erlautert.
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Bebauungsplan "Wohngebiet Stendaler Stralle" - Stadt Tangermiinde

24. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tangermiinde in der Fassung der 1 .Anderung stellt das Plan-
gebiet als Wohnbauflichen und als Griinflachen dar. Die allgemeinen Wohngebiete und die Grin-
flachen werden aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus
dem Flachen-

nutzungsplan
der Stadt

Tangermuinde

© GeoBasis-
DE/LvermGeo
ST/dI-de/by-2-0
(www.govdata.de/d
I-de/by-2-0)

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen. Der
Bebauungsplan ist gemaR der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehdrde raum-
bedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Altmark
dokumentiert. Tangermiinde ist im Regionalen Entwicklungsplan als Grundzentrum festgelegt. In
den zentralen Orten sind bedarfsgerecht Wohnbauflachen zur Verfliigung zu stellen. Das Plange-
biet dient der Deckung des Wohnbauflachenbedarfes des Grundzentrums. Die Bedarfsbe-
rechnung erfolgte im Rahmen der 1.Anderung des Flachennutzungsplanes. Die oberste
Landesentwicklungsbehérde hat festgestellt, dass der Bebauungsplan mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist.
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Bebauungsplan "Wohngebiet Stendaler Strafle” - Stadt Tangermiinde

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur, Nutzungen im Bestand

Die Grofle des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 3,43 ha. Das
geplante Baugebiet wurde zu einem Flurstiick 2247 zusammengelegt, dass sich im Eigentum des
Bautragers befindet, der die Erschlieung des Plangebietes durchfiihrt.

Auf dem Flurstiick befanden sich der ehemalige Technikstiitzpunktes der LPG Tangermiinde, ein
Schafstall und landwirtschaftliche Lagergebaude der Bauerlichen Handelsgesellschaft BHG. Die
beiden bis 2023 vorhandenen Gebaude des Erbsenlagers und der Bergehalle wurden als Lager-
gebaude flr landwirtschaftliche Produkte genutzt. Sie wurden im Jahre 2023 abgebrochen. Die
Traktorenhalle, der Schafstall und die Tischlerei standen seit 1992 leer und verfielen. Ca. 2006
erfolgte der Abbruch der Gebdude. Die noch vorhandenen Oberflichenbefestigungen und
Fundamente wurden im Jahre 2023 beseitigt. Auf den Flachen hatte sich eine Ruderalvegetation
entwickelt, die teilweise die Bodenplatten, Befestigungen und Fundamente uberwuchert hat. Im
Zuge der Ruderalisierung entwickelten sich Geholze, die mit Genehmigung des Landkreises
Stendal vom 07.12.2021 beseitigt wurden. Das Plangebiet stellt sich derzeit als Offenlandflache
mit ruderaler Vegetation aus Uiberwiegend ein- und zweijahrigen Arten dar.

Zwei 1 kV Freileitungen sind ortlich noch vorhanden, die im Rahmen der ErschlieBung verkabelt
werden sollen.

3.2 Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen

Fir den Bebauungsplan ist die Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaR der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberflachlich Salmtieflehm Fahlerden an. Die natirlichen Bodenverhaltnisse sind
jedoch durch anthropogene Einfliisse stark verdndert.

Gemaf der Stellungnahme zu den Baugrundverhéitnissen (IHU Stendal, Juni 2023) befinden sich
im Plangebiet oberflachlich Aufschiittungsbdden und Oberfldchenbefestigungen. Die Schichten-
folge umfasst oberflachennah Sand oder sandige Aufschiittungen Gber Geschiebelehm und
Mergel, der teilweise bereits ab einer Tiefe von 0,6 Meter und teilweise erst bei einer Tiefe von
2,4 Meter beginnt. Hier sind zwischen dem Oberboden und dem Geschiebemergel Decksande
vorhanden. Der Gutachter stellt fest, dass teilweise Aufschittungsbéden unzureichender Trag-
fahigkeit vorhanden sind, die ausgetauscht werden missen.

Grundwasser wurde bei den niedergebrachten Bohrungen bis 5,2 Meter Tiefe nicht angetroffen.
Das Grundwasser ist durch bindige Deckschichten geschiitzt. Aus baugrundtechnischer Sicht ist
der Standort fiir eine Versickerung des Niederschlagswassers lberwiegend nicht geeignet. Die
Entwasserungsplanung sieht daher eine Niederschlagswasserkanalisation vor. An die Nieder-
schlagswasserkanalisation sind auch die privaten Baugrundstiicke anzuschlieRen.

Das Plangebiet war bis zum Jahr 2011 vollstandig als Altlastenverdachtsfliche im Altlasten-
kataster registriert. Im Jahre 2011 erfolgte die Entlassung einer Teilflaiche aus dem Altlasten-
verdacht. Aufgrund einer Vorerkundung durch das Biiro IHU Stendal vom 13.02.2020 wurden
relevante Belastungen (Z2 und Z1.1) nur bei den baulichen Anlagen festgestelit, die inzwischen
abgebrochen und beseitigt wurden. Mit Schreiben vom 11.11.2021 hat der Landkreis Stendal
festgestellt, dass im Jahr 2011 das Flurstiick 489 und im Jahre 2021 die Flurstiicke 488 und 490
aus dem Verdacht einer Altlast entlassen und archiviert wurden. Die Flurstiicke 489, 488 und 490
bilden das jetzige Flurstiick 2247, welches somit nicht mehr als Altlastenverdachtsflache gefihrt
wird.

archaologische Belange

GemdaR der Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehérde sind nach dem derzeitigen
Kenntnisstand im Vorhabenbereich Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege und der archao-
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logischen Denkmalpflege nicht betroffen. Jedoch muss auch auferhalb bekannter archao-
logischer Fundstellen jederzeit mit dem Auftreten neuer Befunde und Funde gerechnet werden.
Neu entdeckte archaologische Bodenfunde sind der unteren Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises Stendal unverziiglich zu melden. Bodenfunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales
sind bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige unverandert zu lassen, um eine wissenschaftliche
Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie zu ermdglichen. Inner-
halb dieses Zeitraums wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden. Die Wochenfrist dient
dazu bei in Erde oder Wasser gefundenen Sachen eine eventuelle Denkmaleigenschaft ge-
gebenenfalls mittels kurzfristiger Untersuchungen durch das Denkmalfachamt bis zum Ablauf
einer Woche festzustellen (§ 9 Abs.3, § 17 Abs.3 DenkmSchG LSA). Bei Feststehen der Denk-
maleigenschaft finden weitere Schutzvorschriften des DenkmSchG Anwendung. Es gilt die Er-
haltungspflicht nach § 9 Abs.1 und Abs.2 und die Genehmigungspfiicht nach § 14 Abs.1
DenkmSchG LSA. Die Veranlasser von Veranderungen und Matnahmen an Denkmalen kénnen
im Rahmen des Zumutbaren zur Ubernahme der Dokumentationskosten verpflichtet werden.
(§ 14 Abs.9 S.3 DenkmSchG LSA)

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

41. Art und MaB der baulichen Nutzung

allgemeine Wohngebiete

Aligemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet iberwiegend Wohnnutzungen einzuordnen.
Die Festsetzung erméglicht auch nichtstérende kleinere Handwerksbetriebe und Laden zu inte-
grieren, um monostrukturierte Gebiete zu vermeiden.

In allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zul3ssig:

¢ Wohngebdude

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Das Plangebiet wird {iberwiegend (iber WohnstraBen mit einer geringen Breite erschlossen. Es
eignet sich daher nicht fiir Anlagen und Einrichtungen, deren Funktion und Wirkung ber das
Plangebiet hinausgeht. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke haben in der Regel Einzugsbereiche, die deutlich liber das Plangebiet hinausgehen. Sie
werden daher nur ausnahmsweise zugelassen. Uber die ausnahmsweise Zuldssigkeit kann eine
Prifung der Einrichtungen im Einzelfall erfolgen, ob eine Gebietsversorgungsfunktion gegeben
ist und sie daher zugelassen werden kdnnen oder nicht zuldssig sind, wenn ihr Einzugsradius
den Gebietsbezug deutlich tiberschreitet. Die gemal § 4 Abs.3 BauNVO in allgemeinen Wohn-
gebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen weisen in der Regel keinen Gebietsbezug auf
und werden daher generell aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, der Geschossigkeit und der Firsthohe festgesetzt. Aufgrund der innerstéadtischen
Lage ist eine starkere Verdichtung des Gebietes stédtebaulich sinnvoll. Die Grundflachenzahl
wird daher mit 0,4 festgesetzt. Sie entspricht dem Orientierungswert nach § 17 der BauNVO.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies erm6g-
licht eine Bebauung mit Einfamilienhdusern in der derzeit bevorzugten zweigeschossigen Bau-
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weise (sogenannte Stadtvillen) auf den Teilflachen 1 bis 3 und die Errichtung einer Reihenhaus-
anlage auf der Teilflache 4. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde verzichtet. Sie
ergibt sich aus der Multiplikation der Grundflachenzahl mit der Anzahl der zuldssigen Vollge-
schosse.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhéhe zu gewahrleisten, wurde zusatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe begrenzt. Die Begrenzung erfolgt fiir die Teilflachen 1 bis 3, in denen
Einfamilienhduser und Doppelhauser zuldssig sind, auf 10 Meter. Dies soll gewahrleisten, dass
bei einer Zwei Geschossigkeit nicht zusatzlich noch ein ausgebautes Dachgeschoss entsteht.
Dies wiirde dem angestrebten Charakter als Einfamilienhausgebiet widersprechen. Diesem Ziel
dient auch die textliche Festsetzung, dass oberhalb des zweiten Voligeschosses in den
Teilflachen 1 bis 3 keine Wohn- und Aufenthaltsrdume zulassig sind.

Von den vorstehenden Einschrankungen ausgenommen ist die unmittelbar an die Stendaler
Strafte angrenzende, in der Planzeichnung als Teilflache 4 bezeichnete Bauflache. Zur Ab-
schirmung des Plangebietes vom Strallenlarm ist auf der Teilflache 4 die Errichtung von Reihen-
hausern vorgesehen, die neben zwei Vollgeschossen ein zusatzliches Nichtvollgeschoss auf-
weisen konnen. Die zuldssige Firsthdhe wurde fiir die Teilfliche 4 auf 12 Meter erhéht. Aufgrund
der Ndhe zum Bahnhaltepunkt ist hier eine grofiere Verdichtung der Bebauung sinnvoll. Durch
eine geschlossene Reihenhausbebauung werden die hinterliegenden Gebdude geringeren
Larmeinfliissen ausgesetzt.

4.2, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir die Teilflichen 1 bis 3 die offene Bauweise mit der Beschrankung auf
Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. Diese sichert die am Standort stéddtebaulich Gberwiegend
gewiinschte Einfamilienhausbebauung.

Fur die Teilflache 4 wurde die geschlossene Bauweise festgesetzt, um hier die Errichtung von
Reihenhdusern in geschlossener Bauweise zu sichern, die eine bessere Abschirmung vom Larm
der Stendaler Strafle ermdéglichen.

Die Gberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
ist im Plangebiet bei der angestrebten Bebauung nicht erforderlich. Einzuhaltende Baufluchten
sind an der Stendaler Stral3e nicht vorhanden. Fiir die Bereiche der freistehenden Einzel- oder
Doppelhéduser ist eine Festsetzung von Baufluchten nicht erforderlich.

Die liberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Die (iberbaubare Flache wurde offen gestaltet. Zu den GebietsauBengrenzen
wurde ein Abstand von 5 Meter beriicksichtigt, da Kleingarten und private Garten angrenzen und
diese nicht durch zu nah an die Grundstiicksgrenze errichtete zweigeschossige Wohngebaude
durch Einsicht in ihrer privaten Nutzung beeintrachtigt werden sollen. Gegeniiber den Er-
schlieBungsstraten wurde ein Abstand von 3 Meter festgesetzt, um den Charakter als Ein-
familienhausgebiet mit Vorgarten zu sichern. Dies ermdoglicht eine hohe Nutzungsflexibilitat fir
die Bauherren, die hierdurch auch Winkelbungalows errichten kénnen.

Textlich wurde ein Mindestabstand von Garagen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.
Dies soll gewahrleisten, dass Garagen nicht unmittelbar an der Stral®enbegrenzungslinie errichtet
werden und hierdurch das Ortsbild an den Stralen beeintrachtigen.

4.3. Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéduden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde die Anzahl der in den Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern zuldssigen Wohnungen
je Einzelhaus auf maximal zwei Wohnungen, je Doppelhaushéifte auf eine Wohnung und je
Reihenhaus auf eine Wohnung beschrankt. Dies dient der Sicherung des stadtebaulich ange-
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strebten Charakters als Einfamilienhausgebiet. Es ermoglicht in den Einzelhdusern durch Ein-
liegerwohnungen ein Mehrgenerationenwohnen, gleichzeitig werden gréRere Mietobjekte mit
mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.

4.4, Offentliche Verkehrsanlagen, Stellplétze, Ausschluss von Ein- und Ausfahrten

Im Plangebiet sind 37 Grundstiicke fur Einzel- und Doppelhduser und eine Reihenhausanlage
vorgesehen. Geman den stadtebaulichen Zielen der Stadt Tangermiinde soll die Zuwegung zu
den Grundstlicken iiber Wohnwege erfolgen. Dies soll den Charakter des Gebietes als ruhige
Wohnsiedlung sichern. Die Wohnwege 2 bis 5 sind gemaR der Erschliefungskonzeption mit einer
ausgebauten Stralenbreite von 4,0 Metern fir eine Befahrung im Einrichtungsverkehr
vorgesehen. Ein Abstellen von Pkw im Straenraum ist nicht zuldssig, da ein Passieren des
Millentsorgungsfahrzeuges nicht moglich ist. Die StraBenraumbreite der Wohnwege 2 bis 5
betragt 6 Meter. Sie beinhaltet neben der ausgebauten Mischverkehrsfléche einen Randstreifen
von 1,5 Meter, in dem die StraRenbeleuchtung eingeordnet werden soll und auf der anderen
Straflenseite einen Randstreifen von 0,5 Meter.

Der Wohnweg 1 und die Anbindung des Wohnweges 1 an die Stendaler StralRe sollen fur den
Begegnungsverkehr ausgebaut werden. Die Straenraumbreite des Wohnweges 1 betragt 9,5
Meter. Die Fahrbahnbreite ist in der ErschlieBungsplanung mit 6,0 Meter vorgesehen. Neben der
Fahrbahn ist ein einseitiger Parkstreifen in Langsaufstellung im Stralenraum mit einer Breite von
2,0 Meter zuziiglich eines Ausstiegs- und Randstreifens von 1,0 Meter und auf der gegenuber-
liegenden StralRenseite ein Randstreifen von 0,5 Meter vorgesehen. Insgesamt kénnen 16 Stell-
platze entlang des Wohnweges 1 gebaut werden. Im Bereich der Anbindungen an die Stendaler
StraRe sind zusatzlich abgesetzte Gehwege auf der Nordseite der Stralenanbindungen vor-
gesehen.

Aufgrund der fehlenden grundstiicksnahen Parkmaglichkeiten fiir Pkw im &ffentlichen Raum der
Wohnwege 2 bis 5 sind in den Teilflichen 1 bis 3 je Baugrundstiick mindestens 2 Pkw-Steliplatze
herzustellen, um den privaten Stellplatzbedarf zu decken.

Gemal den Abstimmungen mit dem StraRenbaulasttréger der Stendaler Strate (Landesstralte
L30) sollen die beiden Anbindungen die ErschlieBung des Gebietes sichern. Direkte Zufahrten zu
den Grundstiicken der Teilflache 4 von der Stendaler Strake wurden ausgeschlossen.

4.5, Nutzung der Fliichen, die von Wohnbebauung freizuhalten sind

Entlang der Stendaler StraBe sind geméa dem schalltechnischen Gutachten (Eco Akustik,
26.04.2022) die Flachen bis zu einer Grundstiickstiefe von ca. 10 Meter gemessen von der
StraRenbegrenzung der Stendaler Strake dem Larmpegelbereich V (Beurteilungspegel von 71
dB(A) bis 75 dB(A)) zu zuordnen. Diese Larmpegel werden als gesundheitsschédlich eingestuft,
so dass eine bauliche Nutzung fiir Wohnbebauung und Aulenwohnbereiche auszuschlieien ist,
soweit nicht durch eine wirksame Abschirmung gewabhrleistet wird, dass die Richtwerte der TA
Larm fiir AuBenwohnbereiche eingehalten werden. Firr die Flachen bis zu einer Grundstiickstiefe
von ca. 10 Meter gemessen von der StraBenbegrenzung der Stendaler Strale wurde festgesetzt,
dass diese von Wohnbebauung freizuhalten sind.
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4.6. MafRnahmen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes — 6ffentliche Griinflichen

An das Plangebiet grenzt nordwestlich das Gewerbegebiet Stendaler Stralle an. Zur Ab-
schirmung des Larms des Gewerbegebietes ist gemaflt dem schalltechnischen Gutachten (Eco
Akustik, 26.04.2022) die Errichtung einer Larmschutzanlage mit einer Héhe von 6 Meter erforder-
lich, um trotz heranriickender Wohnbebauung den Bestandsschutz der gewerblichen Nutzungen
zu gewidhrleisten. Die La&rmschutzanlage soll als begriinte La&rmschutzwand errichtet werden, die
im Kern Erdstoffe enthalt, auf denen in mehreren Ebenen Pflanzen wachsen und den Eindruck
einer begriinten Wand vermitteln. Die Fundamentbreite dieser Wande betragt ca. 2,9 Meter. Von
den bestehenden Geholzbereichen hélt die Wand einen Abstand von 2 Meter ein, der als offent-
liche Grinflache festgesetzt wird. Die Festsetzung der LArmschutzanlage wurde mit einer 6ffent-
lichen Grinflache (iberlagert, um zu verdeutlichen, dass es sich um eine vollsténdig begriinte
Wand handeln soll, wie dies zum Beispiel das Rau R3 Extensiv Geosystem darstellt. Die
offentlichen Griinflachen beiderseits der Wand sind von Baumen und Strduchern freizuhalten, um
eine Unterhaltung der Wand zu ermdglichen.

Die geplante Reihenhausanlage auf der Teilflache 4 ist dem Verkehrslarm der Stendaler Strale
ausgesetzt. Gemal dem schalltechnischen Gutachten (Eco Akustik, 26.04.2022) sind im Bereich
der Uberbaubaren Flachen Beurteilungspegel von ca. 61 dB(A) tags und ca. 55 dB(A) nachts zu
erwarten. Die Richtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts werden damit {iberschritten. Es sind erhéhte Anforderungen an die Larmschall-
dammung von AuBenbauteilen zu stellen. Besonders hoch ist die Uberschreitung in der Nacht-
zeit. Es wurde daher festgesetzt, dass zur Stendaler Strale ausgerichtet Schlafrdume nur zu-
lassig sind, wenn sie Uber schallgeddmmte Liftungsmdglichkeiten verfiigen. Dies kann eine
zentrale Liftungsanlage fiir das Gebaude oder eine schallgeddmmte Liftungséffnung sein. Auch
fur die Teilflichen 1 bis 3 sind bei freier Schallausbreitung Uberschreitungen der Richtwerte der
TA Larm zu erwarten. Diese sollen durch die Reihenhausaniage abgeschirmt werden, weshalb
fur diese Flachen eine Einzelfallpriiffung auf Grundlage des § 15 BauO LSA erforderlich ist.

Der Landkreis Stendal weist darauf hin, dass die Bauherren die entsprechenden Nachweise der
Beriicksichtigung der Larmpegelbereiche in den Bauvortagen qualifiziert vorzulegen haben. Die
erforderlichen Maftnahmen nach der Schallschutznorm DIN 4109 sind zu ermitteln und nachzu-
weisen. Die fir die Ausfilhrung notwendigen Nachweise missen den offentlich-rechtlichen Vor-
schriften entsprechen. Gegebenenfalls sind geeignete Fachplaner heranzuziehen (vergleiche §
53 BauO LSA). Da im Rahmen von verfahrensfreien Vorhaben (§ 65 und § 15 BauO LSA) der
Schallschutznachweis nicht konkret zu flihren bzw. zu priifen ist, ist zum nach Nachweis der Vor-
schriften eine schriftliche Erklarung erforderlich, worin die Bauherren den qualifizierten Nachweis
bestatigen.

4.7. Private Griinflichen und MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

An der Sidgrenze des Plangebietes wurde eine private Griinflache auf dem Flurstiick 1493/9
festgesetzt. Derzeit befindet sich dort eine Zufahrt. Diese soll zuriickgebaut und das Flurstilick
westlich der privaten Griinflache an die neue ErschlieBungsstral}e angeschlossen werden.

Im Plangebiet wurde festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schittungen
unzuldssig sind. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (z.B. Vlies, Folien) sind
nur zur Anlage von dauerhaft mit wassergefillten Gartenteichen zuldssig. Stein- oder Schotter-
garten wirken sich negativ auf die dkologische Vielfalt aus. Sie bieten keinen Lebensraum fiir
Bienen und Insekten. Weiterhin fiihren die aufgeheizten Steine im Sommer zu zusétzlichen Uber-
warmungen und wirken sich negativ auf das Stadtklima aus. Sie werden daher aus der Zulassig-
keit ausgeschlossen.
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4.8. Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung baulicher Anlagen

GemaR § 85 Abs.1 Nr.1 BauO LSA kénnen die Stadte ortliche Bauvorschriften erlassen, wenn
dies fur die Weiterentwicklung einer schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage er-
forderlich ist und die Gemeinde/Stadt diese Vorgaben bei der Gestaltung im offentlichen Ver-
kehrsraum beriicksichtigt oder um den besonderen Charakter oder die Gestaltung des Ortsbildes
und der Baukultur zu regeln (Gestaltungssatzung). In der Bauvorschrift kdnnen besondere An-
forderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten
zur Erhaltung und Gestaltung von Ortsbildern festgelegt werden. Das vorliegende Plangebiet an
der Stendaler StraRe umfasst ein stadtebaulich integriertes Gebiet, dessen Gestaltung durch
offen gestaltete Gartengrundstiicke gepragt werden soll.

Zunehmend ist die Tendenz zu verzeichnen, dass Bauherren ihre Grundstiicke durch bis zu
2 Meter hohe Betonsteinelemente oder Zdunen mit Kunststoffeinlagen einfrieden. Diese pragen
den StralRenraum und das Ortsbild. Dies widerspricht den Zielen der Stadt Tangermiinde zur
Gestaltung eines offenen Baugebietes und dem Gartenstadtgedanken. Zur Sicherung der orts-
gestalterischen Ziele wird bestimmt, dass Einfriedungen zur Strale grundsétzlich nicht hoher als
1,4 Meter zuldssig sind. Diese Hohe tragt dem Bedirfnis der Anwohner zur Sicherung des
Eigentums Rechnung und ermdéglicht den Auslauf von Hunden auf dem Grundstiick.

Weiterhin wird festgesetzt, dass nur transparente Einfriedungen oder Hecken zulassig sind. Als
transparent im Sinne der Satzung sind Einfriedungen zu bezeichnen, deren Offnungsanteil
mindestens 50% betragt. Unzuldssig sind Einfriedungen aus geschlossenen Betonelementen,
Gabionen und Zaune mit Kunststoffeinlagen.

Wie unter Punkt 4.6. der Begriindung angefiihrt, ist die geplante Reihenhausanlage auf der Teil-
fliche 4 dem Verkehrsldrm der Stendaler Strale ausgesetzt. Um abgeschirmte, zur Stendaler
StraRe ausgerichtete AuBenwohnbereiche zu ermdglichen, wurde festgesetzt, dass auf der Teil-
fidiche 4 innerhalb der festgesetzten Flache, die von Wohnbebauung freizuhalten ist, die Er-
richtung einer geschlossenen begriinten Mauer mit einer Hohe von bis zu 2 Meter tiber der Hohe
der angrenzenden Verkehrsfliche zuldssig ist, wenn diese lber die gesamte Lange der Anlage
einheitlich gestaltet wird.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert an 6ffentlichen MaBnahmen:

o die Herstellung der ErschiieBung des Baugebietes einschlieilich der &ffentlichen Stellplatze
gemaR der mit der Stadt Tangermiinde abgestimmten Erschliefungsplanung

o die Herstellung der Larmschutzanlage als begriinte Wand entsprechend der Erschliefungs-
planung

e die Verlegung der Leitungen und Kanale der Ver- und Entsorgung in den ErschlieBungs-
strafen und die Verkabelung der Freileitungen

Die Kosten der vorstehenden ErschlieBungsmaRnahmen werden im Rahmen der ErschlieBungs-
planung fiir das Wohngebiet beziffert. Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber einen Vor-
habentréger, der mit der Stadt Tangermiinde einen ErschlieBungsvertrag abschlieit. Der Er-
schlieRungsvertrag beinhaltet die Ubernahme aller Kosten der Entwicklung und ErschlieBung des
Baugebietes, so dass fiir die Stadt Tangermiinde hierfir keine haushaltswirksamen Kosten ent-
stehen. Das Erfordernis fiir bodenordnende MaBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.
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6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange

des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen genugende Verkehrserschlieung

eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

die Erreichbarkeit fiir die Miillabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.4. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die festgesetzten Verkehrsflachen kann eine bedarfsgerechte Erschiieung ge-
sichert werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Straenbreiten der Wohnwege 2 bis 5
minimiert sind und folglich Wartezeiten zum Beispiel beim Ausladen von Fahrzeugen in Kauf zu
nehmen sind. Ein striktes Parkverbot auRerhalb der &éffentlichen Stellplatze ist zu gewahrleisten.
Die beiden Anschliisse des Wohnweges 1 an die Stendaler Stralle gewahrleisten die Anbindung
an das Hauptverkehrsnetz der klassifizierten Strallen. Diese wurde mit der StraRenbaubehérde
abgestimmt. Dabei wurde festgelegt, dass die unmittelbar angrenzende Zufahrt zum Flurstiick
1493/9 riickgebaut werden muss. Mit dem Eigentiimer des Flurstiicks 1493/9 wurde eine Verein-
barung getroffen, dass dessen Zufahrt auf die slidliche Anbindung des Wohngebietes an die
Stendaler Strafle verlegt wird und die bestehende Zufahrt riickgebaut wird. Die bestehende
Zufahrt wurde als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Garten festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich siidwestlich des Bahnhaltepunktes Tangermiinde West und ist sehr
gut mit dem offentlichen Nahverkehr erreichbar.

Ver- und Entsorgung

e Trager der Trinkwasserversorgung sind die Stadtwerke Tangerminde. Das Plangebiet ist
trinkwasserseitig noch nicht erschlossen. Es miissen neue Versorgungsleitungen in den Er-
schlieBungsstraften hergestellt werden. Die erforderlichen Abstimmungen finden im Rahmen
der Erschlielungsplanung statt.

¢ Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Es miissen neue Versorgungs-
leitungen in den ErschlieRungswegen hergestellt werden. Die erforderlichen Abstimmungen
finden im Rahmen der ErschlieBungsplanung statt.

e Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Das Plangebiet ist gasseitig nicht er-
schlossen. Im Rahmen der ErschlieBungsmafinahmen wird gepriift, ob eine Gasversorgung
erforderlich ist.

¢ Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Im Plan-
gebiet sind keine Telekommunikationskabel vorhanden. Die Abstimmungen hierzu erfolgen
im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikations-
netzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmalnahmen so frih wie
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moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Es wird dann
gepriift, wie und mit welcher Telekommunikationsinfrastruktur das neue Wohngebiet versorgt
werden kann. Dabei spielen wirtschaftliche Griinde sowie ausreichende Planungssicherheit
eine grolRe Rolle. Eine koordinierte Erschlieung ist wiinschenswert.

e Trager der Abfallbeseitigung ist die Abfallentsorgung Landkreis Stendal Dienstleistungs-
gesellschaft mbH. Die Belange der geordneten Abfallentsorgung kénnen Uber das festge-
setzte Strallennetz gewahrleistet werden.

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung sind die Stadtwerke Tangermiinde. Das Plangebiet
ist beziiglich der Schmutzwasserkanalisation noch nicht erschlossen. Es mussen neue
Kanéle in den ErschlieBungsstraften hergestellt werden.

o Trager der Niederschlagswasserbeseitigung sind die Stadtwerke Tangerminde. Im Plan-
gebiet wird ein Niederschlagswasserkanal zur StraRenentwédsserung hergestellt der so
dimensioniert wird, dass er auch das Niederschiagswasser der Privatgrundstiicke aufnehmen
kann. Niederschlagswasserriickhaltungen sind gemaf den vorliegenden Berechnungen nicht
erforderlich bzw. kdnnen (iber Staukanéle erfolgen.

Zur Brandbekampfung ist ausreichend Loschwasser vorzuhalten. Der erforderliche Loschwasser-
bedarf richtet sich nach der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung. Mindestens
800 Liter/Minute Léschwasser sind fiir den Zeitraum von mindestens zwei Stunden sicherzu-
stellen. Die Loschmittelmenge muss innerhalb des Ldschbereiches (maximal 300 Meter zum
Objekt) zur Verfiigung stehen, hierbei sind die verfligbaren Zufahrten und Wege fur die Feuer-
wehr zu beriicksichtigen. Die Bereitstellung von Entnahmestellen fiir das Plangebiet erfolgt im
Rahmen der ErschlieBungsplanung.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaR § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. GemaR § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet Stendaler Stralle” der Stadt Tanger-
miinde ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange der Eingriffsregelung

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundfléche von 20.000 m?, dass gemal § 13a Abs.2
Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maRk § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundfliache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die For-
derung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuRenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfiihrungen. Durch die Inan-
spruchnahme eines Brachflachengrundstiickes im Siedlungsbereich der Stadt Tangermunde, das
bereits baulich genutzt wurde und durch stark anthropogen verénderte Béden gepréagt ist, wird
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ein in seiner Bodenfunktion nachhaltig beeintrachtigter Bereich wieder einer geordneten bau-
lichen Nutzung zugefiihrt, wodurch andere Flachen auBerhalb des Siedlungsbereiches mit intak-
ter Bodenfunktion erhalten bleiben kdnnen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu beriicksichtigen waren. Eine angemessene Berlick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaR § 13a BauGB erforderlich. Das Plan-
gebiet befand sich zu Beginn der Planung im Zustand einer fortschreitenden Ruderalisierung. Die
Gebaude des Erbsenlagers und Bergehalle sowie die Fundamente der Traktorenhalle, dem
Schafstall und der Tischlerei waren noch vorhanden. Das Grundstiick war durch umfangreiche
Versiegelungen der ehemaligen Nutzung gepragt. Die aus der Ruderalisierung aufgewachsenen
Gehdlze wurden auf Grundlage der Genehmigung des Landkreises Stendal vom 07.12.2021 be-
seitigt. Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens erfolgte die Festsetzung von Ausgleichs-
zahlungen, so dass die Beseitigung der Gehdlze keiner Behandlung im vorliegenden Verfahren
bedarf. Der Ausgangszustand ist als erheblich versiegelte und flichenhaft anthropogen uber-
pragte Flache zu bewerten.

Kompensationsmaftnahmen sind nicht erforderlich.

6.2.2. Belange des Artenschutzes

Fir das Plangebiet wurde eine faunistische, floristische Kartierung im Jahr 2024 (Stadt und Land
Planungsgesellschaft, Juli 2024) durchgefiihrt. Zum Zeitpunkt der Kartierung waren die Gebaude
bereits abgebrochen. Der Gehélzaufwuchs und die Versiegelungen waren beseitigt. Das Plan-
gebiet wurde als flachenhafte Ruderalflache liberwiegend ein- bis zweijahriger Arten bewertet.
An der Nordgrenze aullerhalb des Geltungsbereiches befinden sich eine Strauchhecke aus lber-
wiegend heimischen Arten, Einzelbdume sowie Einzelstraucher an einem Weg auf dem Flurstiick
1985/7 der Flur 3. Die Gehélze bleiben erhalten.

Die im Norden vorgesehene Schallschutzanlage halt einen Abstand von mindestens 2 Meter von
den Gehdlzbereichen ein.

Im Plangebiet wurden die Artengruppen Végel und Reptilien kartiert. Der Gutachter (Stadt und
Land Planungsgesellschaft, Juli 2024) fihrt zusammenfassend aus:

“Im Ergebnis der avifaunistischen Kartierungen konnten insgesamt 11 Brutvogelarten fiir das
Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden. Darunter befindet sich mit dem Star eine nach der
RL Deutschlands als gefdhrdet eingestufte Art. Da es sich weder beim Star noch bei einer der
anderen Brutvogelarien um eine planungsrelevante Art der Artenschutzliste Sachsen-Anhalts
(Schulze et al. 2018) handelt, besteht kein Konflikipotential mit dem geplanten Wohngebiet.

Da keine Reptilienarten nachgewiesen wurden, besteht bei dieser Artengruppe kein Konflikt-
potential mit dem geplanten Wohngebiet.

Unter Beachtung der genannten MalSnahmen (Schutz der Heckenstruktur, Gehélzentnahme nur
im Zeitraum vom 01.Oktober bis 28./29.Februar) steht der Umselzung des Vorhabens aus
naturschutzfachlicher Sicht nichts entgegen.

Aufgrund der Tatsache, dass keine artenschutzrechtlich relevanten Arten kartiert wurden, ist die
zusétzliche Erarbeitung eines Artenschutz-Fachbeitrages nicht notwendig.”

6.2.3. Belange des Gewasser- und Grundwasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir Wasserversorgung”. Das Wasserschutzgebiet Tangermiinde
beginnt an der Kirschallee in einem Abstand von ca. 450 Meter zum Plangebiet.

Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des
Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter Giberdeckenden Bodenschichten
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als sehr hoch eingestuft. Aufgrund der Festsetzung als Wohngebiet ist von einer Geféhrdung des
Grundwassers nicht auszugehen. Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Zur Reinhaltung der Gewésser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet
werden.

6.2.4. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfille erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Stendal gewéhrleistet. Sonderabfille, die die Abfallentsorgung Landkreis Stendal Dienst-
leistungsgesellschaft mbH nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen
entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.5. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind erhebliche Beeintréchtigungen nicht zu erwarten.

6.2.6. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus.

GemaRk § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen die fir eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flichen einander so zu zuordnen, dass schédliche Umweltein-
wirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 5 der Richtlinie 96/82/EG
in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieflich oder Gberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Im nordwestlich angrenzenden Gewerbepark Stendaler Strafe befinden sich keine Betriebe, die
der Storfallverordnung unterliegen. Auswirkungen von schweren Unféllen sind somit nicht zu be-
werten. MaRgeblich sind die Larmemissionen der gewerblichen Nutzungen. Der Schallgutachter
(Eco Akustik, 26.04.2022) hat zur Beurteilung die wesentlichen Larmemittenden im Gebiet
untersucht und den durch sie erzeugten auf das geplante Wohngebiet einwirkenden Larm
ermittelt. Ohne die Errichtung einer Larmschutzanlage wiirden aus den gewerblichen Nutzungen
Schallimmissionen von tags bis zu 72 dB(A) und nachts bis zu 49 dB(A) auf die Wohnbauflachen
einwirken, so dass zumindest am Tag gesundheitsschadliche Immissionen auftreten wirden.
Zwischen dem Gewerbegebiet und der Wohnnutzung wurde daher eine begrinte,
hochabsorbierende  Schallschutzwand  eingeordnet, die die Uberschreitungen der
Larmbelastungen in den (berbaubaren Wohnbauflichen auf weniger als 1 dB mindert. Die
Uberschreitung von 1 dB wird in der Abwagung als unerheblich eingestuft. Dabei ist der
Sachverhalt einer moglichen Einschréankung der Entwicklungsméglichkeiten der gewerblichen
Nutzungen im Gewerbepark Stendaler StraBe zu berlicksichtigen. Durch die norddstlich der
Stendaler StraRe im Bestand vorhandene Wohnbebauung an der Rathenaustrafe und der
Rosenstralte ist bereits eine Einschrénkung gegeben. Am Immissionsort Rosenstrale 15/16
werden im Bestand die Richtwerte der TA Larm unter Beriicksichtigung einer Gemengelage
deutlich Uberschritten, so dass diese Immissionsorte als mafgebliche Beschrankung fiir den im
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Gewerbepark Stendaler Strale zulassigen Larm heranzuziehen sind. Durch die heranriickende
Wohnbebauung im Plangebiet kommt es mit der Errichtung der festgesetzten Larmschutzanlage
zu keinen zusatzlichen Einschrankungen der gewerblichen Nutzungen im Gewerbepark
Stendaler Stralte.

Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen entstehen auch durch den Verkehrslarm der Stendaler
StralRe (Landesstralte L30). Diese sollen durch die Freihaltung des Bereiches von Wohnnutzung,
in denen gesundheitsschadliche Larmpegel zu erwarten sind, und durch passiven Larmschutz an
den Gebauden sowie durch die Ausrichtung schutzbediirftiger Raume zur larmabgewandten
Seite und der entsprechenden Ausrichtung der AuRenwohnbereiche gemindert werden. Hierfir
wurden im Bebauungsplan die mafgeblichen Larmpegelbereiche nachrichtlich in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet, die bei einer freien Schallausbreitung zu erwarten sind und
Festsetzungen fiir die besonders betroffene Teilfliche 4 getroffen.

7. Private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehoren:

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

o das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

¢ das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Fir die slidostlich und siidwestlich angrenzenden Gérten wird sich das Umfeld verandern. Die
bisherige Freifliche wird durch die neue Wohnbebauung verstellt. Die Anderungen des Umfeldes
bleiben im Rahmen der auf Grundlage der Sozialbindung des Eigentums hinzunehmenden Lage-
veranderungen. Aufgrund der Festsetzung als Wohngebiet sind bodenrechtliche Spannungen zu
den benachbarten Gartenfidchen nicht zu erwarten.

Die Interessen der Gewerbebetriebe im Gewerbepark Stendaler StralRe betreffen die Erhaltung
der bestehenden Nutzungen und die gewerbliche Entwicklung. Die Erhaltung der bestehenden
Gewerbebetriebe wird durch die Errichtung der Schallschutzwand beriicksichtigt. Die Entwicklung
der gewerblichen Nutzungen am Standort des Gewerbeparkes Stendaler Strafte ist durch die
bestehenden Wohngebaude am Rosenweg 15/16 im Bestand eingeschrankt. Durch die neue
heranrickende Wohnbebauung treten (ber die bestehenden Einschrdnkungen keine wesent-
lichen zusatzlichen Einschrankungen ein.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet Stendaler StralRe” in der Stadt Tanger-
miinde steht die Forderung der Belange der Wohnbedirfnisse der Bevilkerung und der Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Vordergrund. Durch die Nachnutzung der Brach-
flache kann ein in den bisher nicht bebauten Aulenbereich vermieden werden.

Aufgrund der zur Erreichung des Planungszieles im Plangebiet einzuordnenden allgemeinen
Wohngebiete kommt es zu Immissionskonflikten mit dem angrenzenden Gewerbepark Stendaler
Stralie. Die Larmbeeintrachtigungen werden durch eine 6 Meter hohe, begriinte Larmschutzwand
soweit gemindert, dass die Beurteilungspegel im Bereich der iiberbaubaren Flachen die Richt-
werte der TA Larm um weniger als 1 dB lberschreiten. Die Akzeptanz dieser Uberschreitung ist
zur Erreichung des Planungszieles, der Entwicklung eines Wohngebietes an dieser Stelie ge-
boten. Den Belangen der innerértlichen Wohnbauentwicklung wird der Vorrang eingeraumt. Die
Einwirkungen des Verkehrslarms sollen durch die Freihaltung von besonders betroffenen Flachen
von Wohnbebauung und durch passiven Larmschutz gewahrieistet werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger éffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.
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8. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 34.257 m2
e allgemeine Wohngebiete 27.527 m?
e StralRenverkehrsflachen 5.360 m?
e Offentliche Grinflichen einschlieRlich Larmschutzwand 1.297 m2
e private Grinflache Zweckbestimmung Garten 73 m?

Tangerminde, Mai 2025

S
Steffen Schilm
Biirgermeister
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