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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes "Dichterviertel”
1. Anderung in einem Teilbereich - Stadt Tangermiinde

1. Rechtsgrundiagen

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

 Baunutzungsverordnung (BauNVQO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | 5.1509)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288)

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

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

Der Bebauungsplan "Dichterviertel" der Stadt Tangermiinde wurde in den Jahren 2005/2006 auf-
gestellt. Nach Genehmigung vom 15.03.2006 wurde der Bebauungsplan durch é&ffentliche Be-
kanntmachung am 12.04.2006 rechtsverbindlich. Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst
Flachen zwischen der verlangerten Carlbauer Strafte im Norden, der Ulrichsstralte im Osten, der
Theador-Kérner-Strafie im Siiden und der Breitscheidstralle im Westen. Das Plangebiet ist als
allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Der Bebauungsplan wurde bisher nur partiell umgesetzt. GroRere, teilweise nicht erschlossene
Flachen stehen noch fiir eine Bebauung zur Verfligung. Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung
auf Grundstiicken von ca. 800 m? vor. Aligemein entspricht diese Grundstiicksflache dem nachge-
fragten Bedarf. Die weitgehend einheitliche auf eine Grundstiickstiefe von ca. 40 Metern abge-
stellte ErschlieBung ermdglicht jedoch keine Bedarfsdeckung fur Nachfragen, die erheblich von
dieser Regelgréle abweichen. Kankret besteht die Nachfrage nach gréBeren Grundstlicken mit
bis zu 3.000 m? Grundsticksflache. Die hierfir erforderlichen Baugrundstiicke kénnen durch eine
Zusammenlegung von mehreren kleineren Baugrundstlcken entstehen, die bisher festgesetzte
uberbaubare Flache ist jedoch fiir diese groRen Grundstlicke nicht geeignet, da die festgesetzte
Bautiefe von 20 Metern auf eine Grundstiickstiefe von ca. 40 Metern abgestellt ist. Bei einer nach-
gefragten Grundstiickstiefe von 80 Metern sind die Randlage des Gebdudes und die geringe Tiefe
der tiberbaubaren Flachen von 20 Metern nicht ausreichend.

Um fir alle nachgefragten Grundstiicksgroften geeignete Uberbaubare Flachen bereitstellen zu
kénnen, hat sich die Stadt Tangermiinde entschlossen, fiir einen Teilbereich des Baugebietes die
Tiefe der Uberbaubaren Flachen von 20 Metern auf 30 Meter zu erhohen.

Weiterhin haben sich die nachgefragten Bautypen von Einfamilienhdusern seit der Planaufstellung
wesentlich geandert. Dem im Jahr 2006 lblichen Bau eines klassischen Einfamilienhauses mit
einem Vollgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss wird heute der Bau ebenerdiger Gebaude
im Bungalowstil mit nicht ausgebauten Dach oder Stadtvillen mit zwei Vollgeschossen chne aus-
gebautem Dach der Vorzug eingerdumt. Diese Geb&udetypen sind am Standort als stadtebaulich
vertraglich einzustufen. Die Nachfrage nach geeigneten Grundstlicken soll durch die Erh&hung der
zulassigen Geschossigkeit auf zwei Vollgeschasse befriedigt werden. Da sich Grundstiicke mit der
gewiinschten GroRe auf wenige Fille beschrinken, ist die Anderung einer Teilfliche des Bebau-
ungsplanes ausreichend.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist stéddtebaulich erforderlich. Sie dient der bedarfsgerechten
Deckung des Wohnbedarfes der Bevélkerung im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB.
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Mit Beschluss vom 27.05.2015 hat der Stadtrat Tangermiinde die Einleitung eines Anderungsver-
fahrens fir den Teilbereich des Bebauungsplanes mit den vorgenannten Planungszielen beschlos-
sen. Der Bebauungsplan soll im Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
priifung aufgestellt werden.

2.2.  Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan "Dichterviertel" der Stadt Tangerminde trat im Jahr 2006 in Kraft. Die bisher
wirksame Fassung und die bestehende bauplanungsrechtliche Zul&@ssigkeit bilden auch die Beur-
teilungsgrundlagen fiir die Bewertung der Veranderungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes.
Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am 01.01.2007 wurde
den Gemeinden die Mdglichkeit eréffnet, Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Pléne, die der
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung im Innenbereich oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen. Das Plangebiet ist durch seine Lage sowie die bauleit-
planerische Widmung dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Die Anderung dient der geordneten Be-
bauung und Verdichtung dieses Siedlungsbereiches und ist somit eine Malknahme der Innen-
entwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prifen.

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

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertréglichkeitspriifung erforderlich wére.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss aus-
geschlossen werden konnen,

Das beschleunigte Verfahren ist geméR § 13a Abs. 4 BauGB auch fiir die Anderung und Er-
ganzung von Bebauungsplanen anwendbar. Fir Anderungen und Ergénzungen des Bebauungs-
planes in Bezug der vorgenannten drei Punkte ist auf die Bereiche abzustellen, in denen wesent-
liche Anderungen des Planinhaltes vollzogen wurden.

Die beurteilungsrelevante Grundfliche des Anderungsbereiches betrégt insgesamt ca, 2.170 m2.
Sie liegt damit deutlich unterhalb des Wertes, ab dem eine Vorpriifung nach Anlage 2 des Bau-
gesetzbuches durchzufiihren ist. Die Anderung des Bebauungsplanes dient keinem umweltver-
traglichkeitspriifungspflichtigen Vorhaben. Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung sind von den
Auswirkungen nicht betroffen.

In Auswertung der vorstehenden Priifungsergebnisse ist die Stadt Tangermiinde zu dem Ergebnis
gekommen, die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Dichterviertel" im beschleunigten Verfahren
gema&l § 13a BauGB aufzustellen.

2.3.  Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich
des Bebauungsplanes "Dichterviertel" siidlich der Theodor-Fontane-Stralte.

Das Plangebiet der Anderung wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von der Silidgrenze der Theodor-Fontane-Stralle (im angrenzenden Abschnitt ort-
lich noch nicht ausgebaut)

- im Osten die Westgrenze der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenverkehrsflache

- im Siden eine Parallele im Abstand von 43 Metern siidlich der Nordgrenze

- im Westen die Ostgrenze der Flurstiicke 597, 599, 823, 869/23 und 868/23
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An das Plangebiet grenzen allseits allgemeine Wohngebiete an. Nutzungskonflikte mit umgeben-
den Nutzungen sind nicht erkennbar.

2.4, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Tangermiinde stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.
Der Bebauungsplan entwickelt hieraus allgemeine Wohngebiete. Der Entwicklungsgrundsatz ge-
maR § 8 Abs.2 BauGB bleibt hierdurch gewahrt.

2.,5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung sind durch die Anderung des Bebauungs-
planes nicht wesentlich betroffen. Nach vorlaufiger planerischer Einschétzung ist die Anderung
nicht raumbedeutsam. Die Obere Landesplanungsbehorde wird im Verfahren beteiligt.

Der Regionale Entwicklungsplan Altmark legt das Plangebiet als Vorranggebiet fiir Trinkwasser-
gewinnung fest. Die fir die Beriicksichtigung des Vorranges einzuhaltenden Rahmenbedingungen
ergeben sich aus der Verordnung Uber das Trinkwasserschutzgebiet. Im der Schutzzone Il ist der
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen nicht zuléssig. Die Anderung bereitet kein Vorhaben vor
in dem mit erheblich wassergefahrdenden Stoffen nach VAWS umgegangen wird. Die Plan-
anderung ist daher mit der Vorrangnutzung vereinbar.
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3. Bestandsaufnahme
3. Grofle des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GrofRe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes betrégt insge-
samt 5.424 m2. Das Plangebiet wird im Bestand Uberwiegend durch Gartenanlagen genutzt.

Im Plangebiet gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Dichterviertel" aus dem Jahr 20086.
Dieser setzt das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und einem Vollgeschoss fest. Die (iberbaubaren Flachen halten einen Abstand von 5 Metern
zu den offentlichen Strallen und erstrecken sich (ber eine Tiefe von 20 Metern.

4. Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

Die Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:
1. die Erhéhung der Bautiefe von der Theodor-Fontane-Stralte von 20 Metern auf 30 Meter
2. die Anderung der zuléssigen Geschossigkeit von einem Vollgeschoss auf zwei Vollgeschosse

Unverdndert Gbernommen wurden in die Planzeichnung:
a) die Art der baulichen Nutzung als allgemeine Wohngebiete

b) das MaR der baulichen Nutzung mit Ausnahme der Geschossigkeit, insbesondere die Grund-
flachenzahl von 0,4

c) die offene Bauweise
d) der Ausschiuss von Zufahrten im Kreuzungsbereich im Nordosten des Anderungsbereiches

e) die textlichen Festsetzungen

Zu begriinden sind nur die vorstehenden Anderungen des Bebauungsplanes Punkte 1. und 2., die
Sachverhalte a) bis f) werden unveréandert (bernommen und bedlrfen daher keiner erneuten Be-
griindung. Die értliche Bauvorschrift ist gemaft der rechtlichen Bewertung des Landkreises Stendal
auler Kraft getreten.

Beariindung der Anderungen des Bebauungsplanes:

zu 1.

Wie bereits unter den allgemeinen Planungszielen angefiihrt, soll der Anderungsbereich hinsicht-
lich der Uberbaubaren Flachen flexibler gestaltet werden, um auch fir gréRere Grundstiicke, die
sich auf die gesamte Bautiefe zwischen Theodor-Fontane-Strale im Norden und der geplanten
Verlangerung der Theodor-Kérner-Stralle im Siiden erstrecken. Planerisches Ziel ist es hierdurch
den Bedarf an gréeren Baugrundstiicken zu decken. Die liberbaubare Flache wurde hierfiir von
20 Metern auf 30 Meter erhéht.

Zu 2.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan wurde im Jahr 2006 aufgestellt. Inzwischen hat sich die
Nachfrage nach Bauformen des Einfamilienhausbaus deutlich gewandelt. Das klassische Ein-
familienhaus mit einem Vollgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss, das noch vor 10 Jahren
die Nachfrage bestimmte, wird derzeit nur noch in geringem Umfang gebaut. Nachgefragt werden
Einfamilienhauser mit einem oder zwei Vollgeschossen und nicht ausgebautem Dach. Die Stadt
Tangermiinde beabsichtigt, das Baugebiet fur diese Wohnformen zu 6ffnen und &ndert daher fir
den vorliegenden Teilbereich die zuldssige Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse.
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5.

Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfilhrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert keine zusétzlichen Er-
schlieRungsmalnahmen durch die Stadt. Kosten entstehen allein durch die Bearbeitung der
Anderung des Bebauungsplanes durch ein externes Planungsbiiro. Diese werden iiber einen
stadtebaulichen Vertrag durch Dritte finanziert.

6.

6.1.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

ErschlieBung

Verkehrserschliefung

Die Belange der VerkehrserschlieRung sind durch die Anderung nicht betroffen. Eine geordnete
Erschlieffung des Teilbereiches ist Uber das festgesetzte Stralennetz moglich.

Ver- und Entsorgung

6.2.

Trager der Trinkwasserversorgung sind die Stadtwerke Tangermunde. Der Anderungsbereich
ist trinkwasserseitig noch nicht erschiossen. Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine
wesentlichen Auswirkungen auf die Trinkwasserversorgung.

Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon AG. Das Plangebiet ist bisher nicht an das
E-Netz angeschlossen. Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die Elekirizitatsversorgung.

Trager der Gasversorgung ist die Avacon AG. Das Plangebiet ist bisher nicht an das Gasnetz
angeschlossen. Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Gasversorgung.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Kommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von Er-
schlieffungsmalinahmen so friih wie maglich, mindestens 3 Manate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden. Die Deutsche Telekom Technik GmbH bittet im Rahmen der ErschlieRBungs-
und Strallenausbauplanung eine Leitungstrasse in einer Breite von 0,3 Meter fiir Telekommu-
nikationsleitungen vorzusehen.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Stendal. Die Belange der geordneten Abfallent-
sorgung kénnen Uber das festgesetzte Stralennetz gewahrleistet werden.

Trager der Schmutzwasserbeseitigung sind die Stadtwerke Tangermiinde. Das Plangebiet ist
bezliglich der Schmutzwasserkanalisation noch nicht erschlossen. Die Anderung des Bebau-
ungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Schmutzwasserentsorgung.

Tréger der Niederschlagswasserbeseitigung sind die Stadtwerke Tangermiinde. Die Anderung
des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Niederschlagswasserent-
sorgung. Das Niederschlagswasser ist soweit mdglich auf dem Grundstiick zu versickern.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Be-
lange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB). Die vorgesehenen Eingriffe werden im Plangebiet kompensiert.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafn § 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 Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
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BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Anderung des Bebauungsplanes "Dichterviertel” der Stadt Tangerminde ist damit
nicht umweltpriifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemal § 13a Abs. 2
Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig anzusehen sind. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes fallt zwar unter diese
Regelung, dies bedeutet jedoch nicht, dass die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Land-
schaft nicht zu beriicksichtigen sind.

Die vorliegende Plandnderung lasst keine Erhohung des Versiegelungsgrades zu, die Grund-
flachenzahl bleibt unveréndert. Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
gegeniber der bisherigen Fassung des Bebauungsplanes zu erwarten. Eine Bilanzierung ist nicht
erforderlich.

Belange des Gewasserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers. Oberflachengewasser sind nicht
betroffen.

Das Plangebiet ist Bestandteil der Grundwasserschutzzone Ill der Wasserfassung Tangerminde.
Die Bestimmungen der Schutzverardnung fiir die Trinkwasserschutzzone sind zu beachten. Die
Grundwasserschutzzone |1l umfasst Bereiche, in denen Einschrankungen fir Betriebe, die mit
grundwassergefahrdenden Stoffen umgehen, bestehen. Durch die im Plangebiet zulassigen
Nutzungen sind Beeintrachtigungen des Grundwasserschutzes nicht erkennbar.

Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des
Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter iberdeckenden Bodenschichten
als hoch eingestuft. Die Anderung ist kleinflichig und hat keine wesentlichen Auswirkungen auf
das Grundwasser.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Dies ist
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéahrleistet.

Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Stendal gewahrleistet. Sonderabfélle im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes - KriWG,
vom 24.02.2012 (BGBI. | 5.212), geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. |
S.734, 3753), die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Ab-
fallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Die Anderungen des Bebauungsplanes
haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Luftreinhaltung.

Belange des Immissionsschutzes

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

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf die Belange des Immissions-
schutzes.
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y &% Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes
auf private Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Durch die i‘-\nderung ist keine Beeintrachtigung privater Belange erkennbar,
Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes ist den Biirgern Ge-
legenheit zur Stellungnahme gegeben.

8. Abwiagung der beteiligten privaten und offentlichen Belange

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Dichterviertel" stehen die Belange der bedarfsge-
rechten Bereitstellung groffer Einfamilienhausgrundstiicke mit einer an die Grundstiicksver-
haltnisse angepassten Uberbaubaren Flache im Vordergrund. )

Eine erhebliche Beeintréchtigung anderer betroffener Belange, die die Anderung des Bebauungs-
planes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz

Flache
Gesamtflache des Anderungsbereiches 5,424 m?
s allgemeine Wohngebiete 5.424 m?

Stadt Tangermiinde, Februar 2016

Jirgen Pyrdok
Biirgermeister
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