@ HANSESTADT
{ ﬁ STENDAL

PLANUNGSAMT

Stand: 03.11.2020

Ergédnzungssatzung Nr. 9/20 ,Borgitz-Hillerslebener StraBe”

ENTWURF

Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1Nr. 2
BauGB

HANSESTADT STENDAL

Markt 1
39576 Hansestadt Stendal

Telefon: 03931 65-0
Fax: 03231 65-10 00
E-Mail: stadt@stendal.de



Hansestadt Stendal - Ergénzungssatzung Nr. 09/20 ,Borgitz-Hillerslebener StraBe* Entwurf der Begriindung vom 3.11.2020

Verfahrensstand:

Offentlichkeitsbeteiligung sowie Behdrdenbeteiligung gemaB § 34 Abs. 6 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1Nr. 2 BauGB

Planverfasser:

Hansestadt Stendal
Markt 1
39576 Hansestadt Stendal

Bearbeiter: Stephan Ponack
Telefon: +49 (0) 393165- 1546
E-Mail: stephan.poenack@stendal.de

Rechtsgrundlagen

«  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI.1S.1728)

«  Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom 17. Juni
2014, letzte beriicksichtigte Anderung: § 80 neu gefasst durch Artikel 1des Gesetzes
vom 22. Juni 2018 (GVBI. LSA S. 166)

«  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

«  Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10. Dezember
2010, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18. Dezember 2015 (GVBI.
LSA S. 659, 662) und durch Artikel 1des Gesetzes vom 28. Oktober 2019 (GVBI. LSA S.
346)

«  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

»  Flachennutzungsplan Uchtspringe, Bekanntgemacht am 23.09.1995

« Landschaftsschutzgebiet ,,LSG0O010___ “ - ,Uchte-Tangerquellen und Waldgebiete
nordlich Uchtspringe, Beschl. Bezirkstag Magdeburg vom 15.01.1975 (Nr. 95-14(VI)/75),
Verordnung Landkreis Stendal und Altmarkkreis Salzwedel (iber die Anderung der VO
des LSG ,,Uchte-Tangerquellen und Waldgebiete nordlich Uchtspringe® v. 25.09.2002
(Amtsbl. Altmarkkreis Salzwedel. — 8(2002)21v. 06.11.2002, S. 493)

« Landschaftsplan Stendal-Uchtetal, Teil Uchtspringe, August 2007

« Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt
(Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt) Gem. RdErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16. 11.
2004 - 42.2-22302/2
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1. Planungsanlass und Erforderlichkeit

1.1. Planungsanlass

Fir die Entwicklung der Hansestadt Stendal mit den Ortsteilen und Ortschaften der
sollen vor allem die Potenziale der vorhandenen Baulicken fur Wohnbebauungen
genutzt werden. Darlber hinaus konnen auch vereinzelt kleinere Flachen im
AuBenbereich, die im zukinftigen Flachennutzungsplan ,Hansestadt Stendal® als
gemischte Bauflachen oder Wohnbauflachen dargestellt sind, fur Wohnbaunutzungen
zur Verfligung gestellt werden.

Seitens der ortsansassigen Bevolkerung der Ortschaft Uchtspringe wurde wiederholt
der Wunsch geauBert, einzelne Grundstuticke, vor allem im Ortsteil Borgitz der Ortschaft
Uchtspringe, fur Wohnbauzwecke zur nutzen.

Gerade in der Umgebung des Fachklinikums Uchtspringe, als einer der groBten
Arbeitgeber in der Hansestadt Stendal, werden verstarkt Wohnbaugrundstucke
nachgefragt, da das Stadtgebiet der Hansestadt Stendal und deren Stadtteile ca. 25 km
entfernt liegt und zum téglichen Pendeln zu aufwandig. Deshalb geht der Bedarf in
Borgitz Uber den Eigenbedarf aus der Ortschaft hinaus. Das zeigt sich auch darin, dass
Borgitz seit 2010 eine stabile Einwohnerentwicklung aufweist, was in Verbindung mit
steigenden HaushaltsgroBen und WohnflachenvergroBerungen fur steigende
Wohnraumbedarfe spricht.

1.2. Erforderlichkeit

Wegen der externen und internen Nachfrage wurde in Borgitz untersucht, welche
Bereiche mit dem Stand 4. Quartal 2020 fir eine kinftige Bebauung zur Verfigung
stehen. Es ist zunachst festzustellen, dass viele Baullicken in den letzten Jahren
geschlossen worden sind (Lindenweg, Volgfelder StraBe). Oft werden Teile des Ortes
durch groBe AuBenbereichsflachen unterbrochen, was den entwickelbaren
Innenbereich limitiert.

- Die groBe Flache an der Volgfelder StraBe (ehem. Sportplatz) ist im
Flachennutzungsplan (FNP) 1995 als Wohnbauflache dargestellt, befindet sich
jedoch zum groBen Teil im AuBenbereich. Seit 1995 ist hier keine Nutzung
erfolgt, es hat sich ein Wald entwickelt. Deswegen steht diese Flache fur eine
kianftige Entwicklung nicht zur Verfigung und wird im kunftigen FNP auf dem
Bereich an der StraBe verkleinert. Diese Flache ware fur die Bedarfe der
Ortschaft Borgitz Gberproportional grof.

- Nach §34 BauGB sofort bebaubare Potenzialflachen liegen an der Borgitzer
DorfstraBBe zwischen Bérgitz und Wendisch Borgitz. Diese sind in privater Hand
und standen trotz Bemuhungen von Bauwilligen in den letzten Jahren nicht far
eine Bebauung Dritter zur Verfugung.
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- An der sudlichen Hillerslebener StraBe steht eine Flache im AuBenbereich zur
Verfligung, die noch nicht in der Ortschaft umgebenden Landschafts-
schutzgebiet liegt und durch die Bebauung auf der gegenuberliegenden
StraBenseite schon stadtebaulich vorgepragt ist

1.3. Fazit

In Borgitz ist auch in Zukunft mit einer stabilen Einwohnerentwicklung und steigendem
Wohnraumbedarf zu rechnen. Neben den noch vorhandenen Baulucken mit
schleppender Entwicklung sind kurzfristig verfugbare Flachen notwendig.

Die Hansestadt Stendal wird daher im zukiinftigen Flachennutzungsplan ,Hansestadt
Stendal® entlang der Hillerslebener StraBe eine ca. 2.000 m? groBe Flache als
gemischte Bauflache darstellen.

Die durch den Geltungsbereich der Satzung einzubeziehende unbebaute Flache, wird
durch die bauliche Nutzung der gegenuberliegenden StraBenseite so hinreichend
gepragt, dass sich die zukunftige Bebauung in die Eigenart der naheren Umgebung
gemaB § 34 BauGB (Innenbereich) einfligen wird und damit ebenfalls zum Innenbereich
gemanB § 34 BauGB wird.

Die Erganzungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ist daher ein geeignetes
Instrument, um hier Planungsrecht fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
geman § 1 BauGB zu schaffen.

2. Allgemeines

2.1. Rdumliche Abgrenzung

Das Gebiet liegt vollstandig auf den Flurstiicken 24/1 und 17 der Flur 2 der Gemarkung
Uchtspringe ist wie folgt abgrenzt: Am Schnittpunkt vom Flurstick 24/1, 17 und 367/16
geht es entlang der StraBenbegrenzung 73,5 Meter nach Stidwesten, dort im rechten
Winkel nach Nordosten 30 Meter, von dort aus wieder im rechten Winkel nach
Nordwesten 60,4 Meter, von dort im rechten Winkel wieder zurick zum
Ausgangspunkt.

2.2. Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus dem eigentlichen Satzungstext, der Planzeichnung und dieser
Begriindung.
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Abbildung 1: Lage der Ergénzungssatzung im Dorfkontext

2.3. Planverfahren

Der Stadtrat der Hansestadt Stendal hat in seiner Sitzung am 11.05.2020 beschlossen,
im OT Uchtspringe in der Hillerslebener StraBe (Borgitz) eine Erganzungssatzung zu
erlassen. (DS VII/-0198).

Das Das Verfahren wird nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB
durchgefihrt.
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Beim vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB werden entbehrlich:

» eine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1§ 4 Abs. 1BauGB

« eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

+ ein Umweltbericht nach § 2a BauGB

» die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind

+ die zusammenfassende Erklarung nach § éa Abs. 1und § 10a Abs. 1.

Nach § 13 Abs. 2 Satz 1Nr. 2 BauGB soll der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung
nach § 3 Absatz 2 durchgefuhrt werden sowie den beruhrten Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Absatz 2 durchgefiihrt werden.

Die Offentlichkeitsbeteiligung findet von 13.11.2020 bis zum 14.12.2020 statt. Die
Tragerbeteiligung findet vom 16.11.2020 bis zum 18.12.2020 statt.

Die Behandlung der eingegangenen Hinweise und Bedenken werden hier spater
erganzt.
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3. Einordnung in ibergeordnete Planungen, Schutzgebiete

3.1. Landesplanung

Die Erganzungssatzung Nr. 09/20 ,,.Borgitz-Hillerslebener StraBe* steht den Zielen des
Landesentwicklungsplanes sowie des Regionalen Entwicklungsplan (REP) nicht
entgegen.

3.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) 1995 ist die Flache der Erganzungssatzung als ,,Flache fir
die Landwirtschaft“ dargestellt.

Im kiinftigen FNP der Gesamtstadt (in Aufstellung) wird das Gebiet klnftig als
Mischbauflache dargestellt.

Abbildung 2:

D Rick - 6 :.:,,f':;“;”/ Flachennutzungsplan
Gerafioehe, Uchtspringe, Ausschnitt
Bérgitz
3.3. Natur und Umwelt
Die Gegend um Boérgitz ist vom Landschaftsschutzgebiet ,LSGO010___ “ - ,Uchte-

Tangerquellen und Waldgebiete nordlich Uchtspringe® umgeben. Das LSG ist
gleichzeitig Bestandteil des Vorbehaltsgebietes zum Aufbau eines o6kologischen
Verbundsystems ,Uchte-Tangerquellen“ des Landesentwicklungsplanes des Landes
Sachsen-Anhalt.
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Die Erganzungsflache dieser Satzung ist nicht Bestandteil des LSG oder eines weiteren
Schutzgebietes.

Im Landschaftsplan des OT Uchtspringe ist die Flache als Dauergrinland eingeordnet.
Es gibt Erganzungsflache keine Hinweise auf gesetzlich geschutzte Biotope oder
bedeutende Lebensrdume und Habitate gefahrdeter Arten.

Kommentar:

: XXX , X
ot poiS

Abbildung 3: Landschaftsschutzgebiet »LSG0010___« - »Uchte-Tangerquellen und Waldgebiete nordlich Uchtspringe
(gelbe Schraffur) «
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4. Beschreibung des Plangebietes

4.1. Stadtebauliche Situation

Entlang der Hillerslebener StraBe erstreckt sich von Borgitz aus nach Suden bereits
westlich eine Bebauung (Hausnummer 16 und 18). Der stdliche Dorfeingang ist damit an
einer Seite bereits durch Gebaude vorgepragt. Auf der gegenulberliegenden Seite
beginnt die erste Bebauung erst nach der Kreuzung mit dem Weg ,,Zur Wassermuhle®.
Fir einen harmonischen Eingang ist die Spiegelung der Bebauung auf diese Seite
forderlich.

Um dies zu gewahrleisten, werden folgende Grenzen getroffen:

Die Erganzungsflache schlieBt sich direkt an die bestehende Bebauung (bisherige
Grenze Innenbereich) an. Er erstreckt sich an der StraBBe entlang 73,5 m nach Stden.
Dieses sudliche Ende der Erganzungsflache liegt genau in der Verlangerung des
sudlichsten Nebengebaudes auf der westlichen Seite. Damit ist ein einheitlicher
Dorfeingang gewahrleistet.

Von der StraBenkante aus ist die Erganzungsflache 30 Meter tief. Dieses lasst sich aus
der nordlichen und westlichen Umgebungsbebauung ableiten und steht in einem
angemessen Verhaltnis von neuer Bebauung und den Grunflachen.

AuBerhalb dieser Begrenzung sind keine weiteren Vorhaben zuldssig. Die sudliche
Grenze der Erganzungsflache als maximale Baugrenze ist die kunftige Grenze des
Innenbereichs. Der sich nach Suden und Osten anschlieBende Freibereich ist zudem
bereits Teil des Landschaftsschutzgebietes.

In der Satzung festgelegt sind maximal 3 zweigeschossige Einfamilienhauser
(Wohngebaude). Diese Festlegung ergibt sich aus der GroBe der Erganzungsflache. Da
aber keine Baufelder vorgegeben werden, ist die Bebauung nach der
Umgebungsbebauung zu beurteilen und die Anzahl der Hauser Sache der/des
Grundstuckseigentumers.

Die Erweiterung ist damit mit der geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

4.2, Nutzungsumfeld

Die Ergadnzungsflache wird von mehreren unterschiedlichen Nutzungen umgeben. Im
Norden befindet sich eine Mischnutzung mit Uberwiegenden Wohnanteil und
Gartenland, im Westen auf der gegenuberliegenden StraBenseite ebenfalls
Mischnutzung. Im Westen und Siden befindet sich landwirtschaftlich genutztes
Grunland, das sich bereits im LSG befindet.
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Deshalb wird die Ergénzungsflache in der Satzung ebenfalls als Mischnutzung, hier
Dorfgebiet (MD) eingeordnet. Damit wird Rechnung getragen, dass durch die Randlage
auch hohere Belastungen durch landwirtschaftliche Nutzungen (beispielsweise Larm)
auftreten konnen. Hier Die Immissionsrichtwerte betragen hier tags 60 dB, nachts 45 dB
nach TA Larm'.

Abbildung 4: Nutzungsbeipiel ( 3 Einfamilienhauser mit Nebanlagen) und Abmessungen

' Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S.
503)
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4.3. Boden und Griin

Bodenqualitat fur Landwirtschaft wird im Landschaftsplan als 35 sBD-R (Sand-
Rosterden) ist gering mit hoher Erosionsempfindlichkeit. Der Grundwasserflurabstand
ist gering.

Zwischen der StraBe und der Erganzungsflache existiert ein Graben, der fur die
Entwasserung notwendig ist. Es ist deshalb in der Satzung festgesetzt, dass dieser
Graben zu erhalten ist und von der StraBenkante mindestens 5 Meter Abstand zu wahren
ist.

4.4.ErschlieBung

Die ErschlieBung mit allen Medien erfolgt aus der Hillerslebener StraBe aus. Die Planung
des Anschlusses der Wohngebaude an die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur obliegt
dem jeweiligen Bauherrn.
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5. Flachenbilanz

Die Flache der Erganzungssatzung hat eine Gesamtflache von 2.003,5 m2

In einem Dorfgebiet ist die maximale Grundflachenzahl von 0,6 anzunehmen.
Die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) gibt den Flachenanteil eines Baugrundstiickes an,
der Uberbaut werden darf. Die zulassige Grundflache darf durch die Nebenanlagen im
Regelfall um bis zu 50 % Uberschritten werden (maximal aber nur bis GRZ 0,8).
Damit liegt die maximale Versiegelung bei 1.602,8 m>2.

6. Umweltbelange

6.1. Aligemeine Kompensation der baulichen Eingriffe auf den Erganzungsflachen

Die durch die Erganzungssatzung bewirkten Baurechte verursachen Eingriffe in die
Natur und Landschaft, insbesondere die Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Biotope
und Landschaftsbild. Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden. Eingriffe in den Naturhaushalt sollen gemaB § 1a BauGB durch geeignete
AusgleichsmaBnahmen ausgeglichen werden.

GemaB des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt 2009 und der Bewertung der
Biotoptypen im Rahmen der Eingriffsregelung wird der Kompensationsbedarf ermittelt
und bilanziert. Als Ergebnis wird festgehalten, dass die baulichen Eingriffe in den
Naturhaushalt durch entsprechende PflanzmaBnahmen kompensiert werden kénnen.

Als Kompensation fir die Flachenversiegelung wird das Anpflanzen von Gehdlzen vor-
geschrieben, die dauerhaft zu erhalten sind. Gefallte Baume und Strauch-Baumpflan-
zungen sind im Verhaltnis 1:1zu ersetzen und ebenfalls dauerhaft zu erhalten.

Samtliche KompensationsmaBnahmen werden mit der Unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises Stendal abgestimmt. Andere KompensationsmaBnahmen, z. B. andere
Biotoptypen konnen vereinbart werden, wenn dadurch ebenfalls eine Kompensation der
Eingriffe moglich ist. Die KompensationsmaBnahmen werden von den privaten
Eigentimern/Bauherren durchgefiihrt und finanziert.

Im Baugenehmigungsverfahren hat der Bauherr einen Nachweis Uber die erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen zu erbringen.
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Abbildung é: Mesophiles Griinland als Vegetation auf der Erganzungsflache (links).
Rechts: Erlenbewuchs am Graben

Abbildung 5: Strauch- und Baumbestand zwischen der Grinlandflache und der Gartenfléche
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6.2. Betroffene Flachen und Ausgleichsfestsetzungen

Wenn die 3 moglichen Einfamilienhauser errichtet werden sollten, kann ein Verlust von
840 m? Griinland (ruderales mesophiles Griinland, Code: GMF) und rund 720m?
Gartenflache unterschiedlicher Biotoptypen erfolgen. AuBerdem kénnen Erlengehdlze
entlang der Hillerslebener StraBBe sowie weitere Geholze am Rand des Gartenbereichs
entstehen.

Der Umfang der jeweiligen Verluste kann innerhalb dieser Satzung noch nicht beziffert
werden, weil nicht festgelegt ist, wo und wie eine bauliche Nutzung letztendlich
stattfindet.

Deshalb wird festgelegt, dass

» je Einzelhaus wird bei der Berechnung der Eingriffs- und AusgleichsmafBBnahmen
eine bebaubare/versiegelbare Flache von 250 m? angesetzt wird

* je nach Ausgangs- und Zielbiotop der Eingriffs- und Ausgleichsflachen, sind
AusgleichsmaBnahmen und in Durchfihrungsvertragen mit der Hansestadt
Stendal konkret festzusetzen sind, vorzunehmen.

+  Mussen Geholzflachen fiur bauliche Zwecke gefallt werden, sind diese an anderer
Stelle des Grundstucks im Verhaltnis 1:1 anzupflanzen.

6.3. Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs und des Ausgleichs (Kompensation)

Eingriffe in die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
dirfen nicht mehr als das Unvermeidbare erfolgen. Als KompensationsmaBnahmen
werden  Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen  eingesetzt. Unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind gemaB Paragraf 15 Absatz 2 BNatSchG durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung).

Die Eingriffsregelung muss nach der Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt 2009)
durchgefuhrt werden.
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7. Auswirkungen der Planung

7.1. Landwirtschaft

Wenn die 3 méglichen Einfamilienhauser errichtet werden sollten, wird ein Verlust von
840 m? Grunland, das ggf. auch als Weideland genutzt werden kann zu verzeichnen.
Dies ist nur ein kleiner Teil der Gesamtflache des Grunlandes, das auf dem Flurstuck
24/1 rund 7.100 m? umfasst. Dieser Verlust und dessen Auswirkungen auf die
Landwirtschaft werden als gering eingeschatzt, eine Erweiterung oder andere Erhéhung
dieses Verlustes ist nicht abzusehen.

7.2. Immissionen

Durch die neue Wohnbebauung entsteht kein immissionschutzrechtlicher
Schutzanspruch gegenlber des Baubestands oder der umgebenden Landwirtschaft.
Andererseits sind auch keine schadlichen Immissionen fur die neue Wohnbebauung zu
erkennen.

Da nur Einfamilienhduser zulassig sind, werden Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrindet. Es
werden keine Natura-2000 Belange beruhrt.

7.3. Verkehr

Die neue Wohnbebauung fuhrt nur zu einer unwesentlichen zusatzlichen Verkehrs-
belastung und Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit.

7.4. Infrastruktur und Wohnverhéltnisse

Die neue Wohnbebauung fuhrt zu einer besseren Auslastung der bestehenden Infra-
strukturanlagen. Durch die Ermdglichung, drei Einfamilienhduser zu bauen, werden die
generellen Rahmenbedingungen der Wohnverhaltnisse der Ortschaft Borgitz sowie der
Gesamtstadt Stendal wenig beeinflusst, dem Dorf aber eine Entwicklungsperspektive
gegeben.
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