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1.  Planungsgegenstand, Verfahren

1.1 Einordnung des Plangebietes / Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am sidostlichen Rand des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles der Kernstadt Genthin.

Es wird wie folgt begrenzt:
- im Westen durch Wohngrundstiicke inkl. Gartenland riickwartiger Grundstticksbereiche,
- im Norden durch einen Busbetriebshof,
- im Osten durch intensiv genutzte Acker und Ruderalfluren und
- im Stden durch Ruderalfluren.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 10620 (teilweise) und 669/121 der Flur 7 sowie die

Flurstlicke 242f2—eHweise); H4tbizd2—(tetwetse)- 2353/253—(tetwetsey; 10355, 10356
(teilweise) und 1750/257 (teilweise) der Flur 6 in der Gemarkung Genthin. Die Flache des

Plangebietes betrégt rund 4564-trar

Bei den festgesetzten Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches handelt es sich teilweise um
bestehende Flurstucksgrenzen und teilweise um neue Grenzen, die unter Bezug auf
bestehende Flurstlicksgrenzen bestimmt werden.

Als nordliche Grenze des Plangebietes wird die gerade Verbindungslinie zwischen der
Nordostecke des Flurstiicks 10619 und der Nordwestecke des Flurstiicks 26-537‘253-bestimmt.

Dle Grenze orientiert
sich am Verlauf einer bestehenden unterirdischen Gastransportleitung der Avacon, zu der sie
einen Sicherheitsabstand von rund 3 m einhélt. Der Verlauf der Leitung markiert eine
historische Wegeverbindung zwischen dem Buchenweg-she-aem-eg—rAn-den-Shegeaveka=
die in den aktuelleren topographischen Karten noch enthalten ist, in der Ortlichkeit jedoch
nicht mehr besteht.

Die sudliche Grenze des Plangebietes im Flurstiick 10356 wird von der stiddstlichen Ecke des
Flurstiicks 10355 ausgehend parallel zur noérdlichen Grenze des Flurstiicks 10356
(gleichzeitig stdliche Grenze des Wegesflurstiicks) festgelegt.

1.2 Anlass und Ziel der Planung

In der Stadt Genthin besteht eine erhohte Nachfrage nach Grundstiicken insbesondere fiir den
Eigenheimbau, die gegenwaértig nicht durch Angebote im Rahmen der Innenentwicklung
abgedeckt werden kann. Die Grinde fir die Inanspruchnahme der Flache zu Wohnbau-
zwecken im Kontext mit dem am 20.05.2021 vom Stadtrat beschlossenen Integrierten
Stadtentwicklungskonzept Genthin sind im Einzelnen Kapitel 3.1 der Begriindung zum
Vorentwurf der im Parallelverfahren erfolgenden 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
ausgefihrt.!

Die Stadt beabsichtigt, beidseitig des Buchenweges eine straenbegleitende Wohnbebauung

11 < .
STEPHAN WESTERMANN STADTPLANUNG LANDSCHAFTSPLANUNG: 6. Anderung Flachennutzungsplan

Genthin, Begriindung Vorentwurf Umweltbericht, Juli 2021, S. 5 ff.
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zu ermdglichen. Wesentliche Intentionen der beabsichtigten Entwicklung sind insbesondere:

1. Sicherung von Wohngrundstiicken mit einer aufgelockerten ortstiblichen
Wohnbebauung mit relativ hoher landschaftlicher Prédgung im Ubergang zum
angrenzenden Freiraum,

2. Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in einem relativ diffusen
Ubergangsbereich vom hier uberwiegend durch das Wohnen gepragten im
Zusammenhang bebauten Ortsteil zum 6stlich angrenzenden Freiraum unter Nutzung
eines bereits bestehenden Wegeverbindung,

3. Planungsrechtliche Sicherung der stddtebaulich erforderlichen StraRenverkehrs-
flachen.

Ziel des Bebauungsplanes ist entsprechend im Wesentlichen die planungsrechtliche Sicherung
von Wohnbebauung fur den Eigenheimbau durch begrenzte Erweiterung der bestehenden
Wohnsiedlungsbereiche entlang der Friedenstral3e unter Aufwertung des Buchenweges.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine Angebotsplanung.

1.3 Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet ist gegenwartig planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen. Das
Vorhaben kann nicht nach § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich) zugelassen werden. Der
Bebauungsplan ist daher allgemein zur Schaffung von Baurecht fiir das beantragte VVorhaben
erforderlich.

Der Bebauungsplan ist zudem erforderlich, um im Ubergangsbereich vom im Zusammenhang
bebauten Ortsteil zum Freiraum durch einzelne Festsetzungen eine solche geordnete und
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu sichern, die den Zielen der Stadt insbesondere in
Hinblick auf die verkehrliche Erschlieung, Bebauungs- und Nutzungsstruktur, das Ortsbild
sowie Belangen des Umweltschutzes entspricht.

1.4 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Genthin hat am 22.09.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Am 15.06.2021 ist mit der Anderung des BauGB das sogenannte ,,Baulandmobilisierungs-
gesetz“ in Kraft getreten. In dieser BauGB-Novelle wurde der Geltungszeitraum des § 13b
BauGB verlangert. Dieser regelt die Einbeziehung von AuBenbereichsflaichen in das
beschleunigte Verfahren fiir Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache bis 10.000 m?,
durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.
Die Anforderungen an die Aufstellung dieses Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB sind nach diesseitiger Rfaigguffassung erfillt. Es handelt sich um einen
Bebauungsplan, der entsprechend den Zielen der Planung (vgl. Kapitel 1.2) die Zul&ssigkeit
von Wohnnutzungen begrUngiIEt. D!er Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst zwar eine
s830m Flache von rund 46#e: Als Wohngebiet .lyverden rund $6-466-m? festgesetzt. Bei einer
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von -97§-ergibt sich eir%%ssige Grundflache von
3532 me -3=420-m2. Dies liegt erheblich unter dem maRgeblichen Schwellenwert von 10.000 m?. Die
Rechtsprechung hat auch klargestellt, dass ErschlieBungsflachen (hier als 6ffentliche
StraRenverkehrsflache festgesetzter Buchenweg) nicht mitzéhlen. Eine zuldssige Grundfléche
von 10.000 Quadratmetern kann somit nicht tiberschritten werden. Weitere Bebauungspléne
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in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang zum vorliegenden
Bebauungsplan, deren Grundflachen mitzurechnen sind, werden nicht aufgestellt.

Das Plangebiet schlie3t sich auch an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Es grenzt
im Westen an 3 Wohngrundstiicke, die vollstandig dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
zuzuordnen sind. Auch der benachbarte Busbetriebshof im Norden ist in seiner gesamten
Tiefe dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zuzuordnen.

Das Verfahren wurde vor dem 31.12.2022 férmlich eingeleitet und wird bis zum 31.12.2024
abgeschlossen. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter. Es sind weiterhin keine
Anhaltspunkte dafur bekannt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan kann daher gemal? 8§ 13b BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemaR § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht erforderlich.

Auch die Bewadltigung der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG durch einen
granordnerischen Fachbeitrag ist im beschleunigten Verfahren fir diese Bebauungsplane
gemalk § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB entbehrlich.

2. Analyse des Plangebietes

2.1 Nutzungs- und baustrukturelle Einordnung in die Umgebung

Das Plangebiet liegt am siddstlichen Rand des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles der
Kernstadt Genthin.

Westlich an das Plangebiet grenzen Wohngrundstiicke an, die ausnahmslos durch die
FriedenstraRe erschlossen werden.

Die angrenzenden sidlich des Buchenweges gelegenen Wohngrundstiicke haben eine Tiefe
zwischen rund 85 m und 91 m sowie eine Breite von rund 18 m bis 20 m. Die Wohngebaude
sind weitgehend straBenbegleitend bis zu einer Tiefe von rund 30 m angeordnet. Es handelt
sich in der Regel um zweigeschossige Einzel- und Doppelh&user mit Grundflachen zwischen
rund 90 und 130 m?. Das zweite Vollgeschoss ist jeweils im Dachraum ausgebildet. Die
uberwiegend traufstandigen H&user sind in der Regel mit einem Satteldach (Dachneigungen
um 45 Grad) versehen. Die hinterliegenden Teile der Wohngrundstiicke werden von
zusammenhé&ngenden zwischen 55 m und 65 m tiefen Gartenland eingenommen. Das durch
einen vielféltigen Gehdlzbestand gekennzeichnete Gartenland bildet als Qualitadtsmerkmal des
Ortsrandes den typischen Ubergang von der Wohnsiedlung zum &stlich angrenzenden
insbesondere durch Offenlandflachen gepragten Freiraum. Das Gartenland wird an den
Grenzen zum Plangebiet durch relativ freiwachsende Hecken eingefasst, die auch in das
Plangebiet hineinragen. Die Wohngrundstiicke stdlich des Buchenweges sind bisher nur bis
zu einer Tiefe von in der Regel rund 30 bis 40 m Bestandteil des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles. Das daran anschlieBende zusammenhéngende Gartenland ist planungsrechtlich
hingegen dem AuRenbereich zuzuordnen.

Die angrenzenden nordlich des Buchenweges gelegenen 3 Wohngrundstlicke haben eine Tiefe
von rund 40 m und eine Breite von rund 20 m. Die Wohngebdude sind weitgehend
stralRenbegleitend bis zu einer Tiefe von rund 25 m angeordnet. Es handelt sich um
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eingeschossige Bungalows als Einzelhduser mit Grundflachen zwischen rund 160 und 220 m?.
Die Hauser sind jeweils mit einem relativ flachgeneigten Walmdach bzw. einem Satteldach
versehen. Mit den Wohngebduden im Zusammenhang stehende Nebengebdude sind als
Grenzbebauung an die hinteren Grundstiicksgrenzen und damit an die Plangebietsgrenze
angebaut worden. Raum fur zusammenhédngendes Gartenland ist in den hinteren
Grundstlcksteilen  dieser ~ Wohngrundstiicke  praktisch  nicht  vorhanden.  Diese
Wohngrundstiicke sind in ihrer gesamten Tiefe dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
zuzuordnen.

Nordlich an das Plangebiet grenzen die Betriebsanlagen des mittelgroen modernen Bus-
betriebshofes der PNV-Personennahverkehrsgesellschaft Genthin mbH. Die eingeschossigen
Hauptgebaude des Busbetriebshofes wie Bushalle mit Werkstatt (Grundflache rund 1.800 m?)
und das Verwaltungsgebaude (Grundflache rund 600 m?) liegen rund 45 m bis 50 m nérdlich
der nordlichen Plangebietsgrenze. Die Hauptzufahrt zum Busbetriebshof von der
FriedenstraBe liegt rund 80 m nordostlich des Plangebietes und wird vom
Verwaltungsgebaude abgeschirmt. Zwischen der Bushalle und dem Plangebiet verlauft jedoch
eine betonierte siidliche Umfahrung, die bis zu rund 20 m an das Plangebiet heranreicht.
Zufahrten und Aufstellflachen fir Busse befinden sich sowohl vor (westlich) als auch hinter
(6stlich) der Bushalle. Die hinteren Zufahrten bzw. Aufstellflachen reichen bis an die 6stliche
Grenze des Betriebsgrundstiicks heran. Auf dem stidwestlichen Teil des Betriebsgrundstiicks
in einer Entfernung von rund 20 m nordwestlich des Plangebietes ist die Stellplatzanlage der
Mitarbeiter angeordnet. Zwischen der betonierten stdlichen Umfahrung der Bushalle bzw. der
Stellplatzanlage fiir die Mitarbeiter und der ndrdlichen Plangebietsgrenze liegt ein rund 20 m
breiter Streifen Wiesenflache, auf dem eine Baumreihe gepflanzt wurde.

Die baulichen Anlagen des Busbetriebshofes sind einschlieBlich der mit den Geb&uden
funktional unmittelbar verbundenen Aufstellflachen und Umfahrungen Bestandteil des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles.

Nordostlich des Plangebietes schlief3t sich ein Intensivacker an, auf dem im Jahre 2021 Gerste
angebaut wurde und der eine Einheit mit dem Intensivacker im Plangebiet bildet.

Sudlich und sudostlich des Plangebietes liegen schlie3lich Griinlandbrachen, die eine Einheit
mit den Brachen im Plangebiet sudlich des Buchenweges bilden.

2.2 Realnutzung / Biotoptypen / Biotopwerte

Das Flurstlick 10355 ist mit mehreren Gebdauden bebaut. Insgesamt sind folgende 4 Gebaude
vorhanden:

1. Hauptgebdude an der norddstlichen Grenze des Grundstiicks: Das eingeschossige
offensichtlich zu Wohnzwecken umgebaute Haus hat eine Grundflache von rund
110 m?. Es ist auf einer Lange von rund 9 m an die Grundstiicksgrenze angebaut und
verlduft auf einer Lange von rund 10 m in einer Entfernung von 2 m parallel zur
Grundstucksgrenze. Es ist mit einem flachen Satteldach versehen.

2. Unterstand in der stdostlichen Ecke des Grundstuicks: Der iberdachte an 3 Seiten von
Mauern eingefasste Unterstand hat eine Grundflache von rund 100 m?. Er dient dem
Unterstellen von Materialien und Fahrzeugen. Es handelt sich um eine
Grenzbebauung.

3. Ortsfester Wohnwagen an der westlichen Grundstlicksgrenze: Der Wohnwagen hat
eine Grundflache von rund 40 m und dient wahrscheinlich Erholungszwecken. Er steht
in einem Abstand von rund 2 m von der westlichen Grundstiicksgrenze.
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4. Holzbungalow oder —schuppen im nordwestlichen Grundstiicksbereich: Das
eingeschossige Gebaude hat eine Grundflache von rund 20 m% Als Nutzung kommen
Erholung und Lagerung von Materialen in Frage.

Fur das Hauptgebdude wurde im Jahre 1991 eine Baugenehmigung fur den Neubau eines
Stehimbiss durch das Bauordnungsamt des Landkreises Genthin erteilt. In den vergangenen
Jahren wurde dem Vernehmen nach ein Bauantrag fur die Nutzungsanderung des
Imbissgebaudes in ein Wohnhaus und den Neubau einer Mauer gestellt. Der Bauantrag wurde
abgelehnt, da das Vorhaben nicht nach § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich) zugelassen
werden konnte. Ein folgendes Rechtsverfahren hatte dem Vernehmen nach fur den
Antragsteller keinen Erfolg.

Fur die in den vergangenen 10 Jahren errichteten (brigen Gebdude liegen keine
Baugenehmigungen vor. Es ist demnach davon auszugehen, dass die Gebdude auf dem
Flurstick 10355 mit Ausnahme des als Stehimbiss genehmigten Hauptgebaudes nicht
bestandsgeschitzt sind.

Das Grundstiick ist nach Osten, Norden und Suden durch eine etwa 1,80 m hohe Mauer
eingefriedet. Es ist davon auszugehen, dass auch diese Mauer nicht bestandsgeschitzt ist.

Die Freiflachen des Grundstiicks bestehen Uberwiegend aus regelmaRig gemahten ruderalen
Wiesen. Kleinere Teile der Freiflaichen sind ohne Vegetationsbedeckung und dienen der
Ablagerung von Materialien.

Die Grundflache der Gebaude (insgesamt 270 m?) ist dem Biotoptyp Bebaute Flache
zuzuordnen, welche keinen Biotopwert aufweist. Die Freiflachen (rund 950 m?) kénnen dem
Biotoptyp Ziergarten (Biotopwert: 6/m?) zugeordnet werden.

Durch das Plangebiet verlauft von West nach Ost der Buchenweg. Das Wegesflurstiick hat
eine Breite von rund 9 m. Der teilweise geschotterte Fahrweg des Buchenweges hat eine
Breite zwischen rund 4 m und 7 m. Nur eine rund 60 m? groRe Grundflache am Anfang des
Buchenweges ist gepflastert. Fiir den Fahrweg wird ein Biotopwert von 3/m? angesetzt.

Die bis zu 3 m breiten Wegesrander werden von teilweise regelmélig geméhten ruderalen
Wiesen und Strauchhecken eingenommen. Fiir die aus Wiesen bestehenden Randstreifen wird
ein Biotopwert von 7/m? filr Scherrasen angesetzt. Die eigentliche Wegesflache im Plangebiet
betragt rund 920 m?. Die als Scherrasen bzw. Wiesen ausgebildeten Randstreifen des Weges
umfassen rund 280 m.

Die im Plangebiet gelegenen Teile der Flurstiicke 10620 und 242/2 werden mit Ausnahme
von Gehélzen von regelmalig gemahten Rasen- bzw. Wiesenflachen eingenommen. Die
Rasenflachen kénnen dem Biotoptyp Scherrasen mit einem Biotopwert 7/m? zugeordnet
werden. Die rund 4.900 m? umfassende Flache ist zum Buchenweg durch einen etwa 1,60 m
hohen Maschendrahtzaun eingefriedet.

Die Flurstlicke 1415/242 und 2353/253 sind Bestandteil eines intensiv genutzter Ackers
(Biotopwert 5/m?), auf dem im Jahre 2021 Gerste angebaut wurde. +m—Plangetiettiegt-eir
—Faehenantervorrirt-3200-m=

Der in das Plangebiet hineinreichende Teil des Flurstiicks 10356 ist Bestandteil einer
mehrjdhrigen Grunlandbrache, die dem Biotoptyp Ruderalflur, gebildet von ein- bis
zweijahrigen Arten (Biotopwert 10/m?) zugeordnet werden kann, da bis zu zweijahrige Arten
uberwiegen. Hauptbestandsbildner der Ruderalflur sind insbesondere Arten trockener bis
frischer Standorte wie Rainfarn (Tanacetum vulgare), Johanniskraut (Hypericum perforatum),
BeifuR (Artemisia vulgaris), Wiesen-Sauerampfer (Rumex acetosa), Graukresse (Berteroa
incana) und untergeordnet Graser. Die Flache der Ruderalflur betragt rund 5.500 m?,
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Abb.1: Biotoptypen
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Im Plangebiet befinden sich verschiedene Gehélze bzw. Geholzflachen. Dies sind:

1. Entlang der sudlichen Seite des Buchenweges ragt eine relativ freiwachsene
Strauchhecke auf einer Lange von rund 50 m bis zu rund 2 m tief in das Wegesflurstiick
hinein. Die Strauchhecke besteht aus tberwiegend heimischen Arten. Hauptbestands-
bildner sind Schlehe (Prunus spinosa), Eingriffliger Weilldorn (Crataegus monogyna),
Hunds-Rose (Rosa canina), Gemeiner Flieder (Syringa vulgaris), Liguster (Ligustrum
vulgare) und Europaischer Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius). Die Straucher sind
bis zu rund 6 m hoch. Die Flache der Strauchhecke umfasst rund 110 m? und hat einen
Biotopwert von 18/m?.

2. An der sudwestlichen Ecke des Flurstiicks 10620 befindet sich ein auch in das
Wegesflurstiick hineinragendes Gebusch frischer Standorte aus tiberwiegend heimischen
Arten (Biotopwert: 20/m?). Die Flache des Gebiischs betragt rund 110 m*
Hauptbestandsbildner sind Schlehe (Prunus spinosa), Hunds-Rose (Rosa canina) und
Liguster (Ligustrum vulgare).

3. An der Sudgrenze des Flurstiicks 10620 befinden sich zudem 2 Hunds-Rosen (Rosa
canina) als Einzelstraucher (Flache zusammen rund 30 m?, Biotopwert: 9/m?)

4. Entlang der Ostlichen Grenze des Flursticks 1415/242 erstreckt sich eine
landschaftsbestimmende den Ortsrand markierende Baumreihe aus 10 vitalen Pyramiden-
pappeln (Populus nigra “ltalica”). Es handelt sich um einen Altbestand aus
wahrscheinlich etwa 70 Jahre alten bis rund 30 m hohen Pappeln mit Stammumfangen
von rund 1,80 m bis 2,20 m. Die Flache der Baumreihe betragt rund 280 m?. GemaR dem
Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt ist fur diese aus nicht-heimischen Gehdélzen
bestehende Baumreihe ein Biotopwert von 10/m? anzusetzen.

5. Inmitten der Grinlandbrache auf dem Flurstiick 10356 befindet sich eine Stieleiche
(Quercus robur) als alter landschaftspragender Einzelbaum. Der Stammumfang betragt
rund 230 cm. Der Baum ist sehr stark geschadigt. Mehr als 50 % des Kronenvolumens ist
beeintrachtigt. Etwa zwei Drittel der Aste sind bereits abgestorben, so dass die Vitalitat
des Baumes als nicht mehr ausreichend anzusehen ist.

2.3 Reliefverhaltnisse
Das Plangebiet ist relativ eben und weist keine Besonderheiten auf.

2.4 Verkehr

Das Plangebiet wird von der FriedenstraBe her Uber den Buchenweg erschlossen. Der
Buchenweg ist ein etwa 1.030 m langer 6ffentlicher Fahrweg, welcher die Friedenstrale im
Westen und den Miutzeler Weg im Osten verbindet. Die Wegesflurstiicke des Fahrweges
befinden sich im Eigentum der Stadt Genthin. Die Oberflache des Weges ist im Bereich des
Plangebietes Uberwiegend geschottert und im Ubrigen unversiegelt. Der Zustand der
Wegesoberflache ist teilweise schlecht.

Die né&chstgelegenen Bushaltestellen  Friedenstrale/Groblerstrale  und  FriedenstralRe/
Tulpenweg liegen fuBlaufig rund 400 m und 500 m vom Plangebiet entfernt. Der Bahnhof
Genthin ist nach rund 1.300 m zu erreichen.
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2.5 Ver- und Entsorgung

Ferngasleitung

Das Plangebiet wird durch eine unterirdisch verlegte Ferngasleitung mit einem maximal
zuléssigen Betriebsdruck von 16 bar und einem Nenndurchmesser von 100 mm gequert.
Betreiber ist die Avacon Netz GmbH. Die Trasse verlauft in den Wegesflurstiicken des
Buchenweges und biegt dann im Bereich der 6stlichen Plangebietsgrenze, etwa in der Mitte
des Flurstiicks 2353/253 fast rechtwinklig nach Norden ab, um dann ab der nérdlichen Grenze
des Flurstucks 2353/253 weiter nach Osten zu fuhren. Der Trassenverlauf Ostlich des
Plangebietes orientiert sich an einer bis etwa 2010 bestehenden Wegeverbindung vom
Buchenweg zum Weg ,An den Stiegcaveln“, die heute in der Ortlichkeit nicht mehr
vorhanden ist.

Die Leitung liegt in der Regel in einer Tiefe von 1 m bis 1,20 m. Nach Auskunft der Avacon
betrdgt der Sicherheitsabstand 3 m zu beiden Seiten, in dem in der Regel keine Gebaude
errichtet und keine Baume gepflanzt werden sollen.

Auf den Verlauf der unterirdischen Gastransportleitung wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Versorgungstrager ist der Trinkwasser- und Abwasserverband (TAV) Genthin. Nach der
frihzeitigen Behordenbeteiligung werden Aussagen zur Ver- und Entsorgung des
Plangebietes erganzt.

Gasversorgung

In der angrenzenden FriedenstraBe sind Ortsversorgungsleitungen der zentralen
Erdgasversorgung vorhanden. Versorgungstrager ist die Avacon Netz GmbH. Nach der
frihzeitigen Behordenbeteiligung werden Aussagen zur moglichen Sicherung der zentralen
Gasversorgung der Baugrundstiicke im Plangebiet erganzt.

Elektroenergieversorgung

In den Wegesflurstiicken des Buchenweges ist eine unterirdische Niederspannungsleitung
vorhanden. Uber diese wird auch das Hauptgebaude auf dem Flurstiick 10355 bereits mit
Strom versorgt. Versorgungstrager ist die Avacon Netz GmbH.

Auf dem Flurstlick 124/4 sudlich des Buchenweges (bereits auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes) befindet sich eine still gelegte Trafostation der Avacon Netz GmbH als
gemauerte Turmstation.

Nach der friihzeitigen Behordenbeteiligung werden Aussagen zur Elektroenergieversorgung
der Baugrundstucke im Plangebiet ergénzt.

Telekommunikation

Entlang des Buchenweges verlduft eine Oberleitung der Telekom. Die Telekom wird im
Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung um Prifung gebeten, ob eine Bodenverlegung
der Leitung moglich ist.

Nach der frihzeitigen Behordenbeteiligung werden Aussagen zur Versorgung der
Baugrundstiicke im Plangebiet mit Telekommunikationslinien der Telekom ergénzt.
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2.6 Eigentumsverhéltnisse

Die Wegesflurstiicke 669/121 und 1750/257 befinden sich im Eigentum der Stadt Genthin.
Eigentlmerin der Flurstiicke 10620 und 242/2 ist die PNV-Personennahverkehrsgesellschaft
Genthin mbH. Die (brigen Flurstiicke haben jeweils unterschiedliche Privatpersonen als
Eigentlimer.

3. Planungsvorgaben und fachbezogene Anforderungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Nachfolgend werden die im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wesentlichen Ziele und Grundséatze der Landes- und Regionalplanung
genannt.

Die Ziele sind durch die Gemeinde als Tréger der ortlichen Bauleitplanung zu beachten. Sie
sind sach- und raumkonkrete Letztentscheidungen der Landes- und Regionalplanung und
unterliegen daher keinem Abwagungsspielraum durch die Gemeinde.

Die Grundsatze sind durch die Gemeinde als Trager der ortlichen Bauleitplanung zu
berlicksichtigen, d. h. sie kdnnen des der Gemeinde zustehenden Ermessens unter Wurdigung
der Umsténde des Einzelfalls gegen andere zu beriicksichtigende Belange abgewogen werden.

Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) -Verordnung vom
14.12.2010-

Der Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA) ist am 16.02.2011 mit
der Bekanntmachung in Kraft getreten. Er definiert ein rdumliches Konzept fur die
Entwicklung des Landes Sachsen-Anhalt insbesondere in Bezug auf die Raumstrauktur, die
Siedlungsstruktur, die Standortpotenziale und technische Infrastruktur sowie die
Freiraumstruktur.

Fur die Stadt Genthin selbst ergeben sich unter Beriicksichtigung des Geltungsbereiches und
der Ziele des Bebauungsplanes insbesondere folgende Ziele und Grundsatze:

Steuerung der Siedlungsentwicklung:

Ziele: - Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt
Genthin einschlieBlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung sind als Grundzentrum mit Teilfunktion
Mittelzentrum festgelegt (Z 38).

- Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist zu
vermeiden (Z 22).

- Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer gunstigen
VerkehrserschlieBung und -bedienung durch o6ffentliche Verkehrsmittel
abzustimmen (Z 23).

Grundsatze: - In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das
Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitdt der Bevolkerung
pragende Strukturen unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume weiter entwickelt werden (G 12).
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- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und
leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden (G 13).

Steuerung der Freiraumentwicklung:

Ziele: - Die natlrlichen Lebensgrundlagen, der Naturhaushalt, die wildlebende Tier-
und Pflanzenwelt und das Landschaftsbild sind nachhaltig zu erhalten, zu
pflegen und zu entwickeln (Z 116).

Grundsatze: - Um die Funktions- und Regenerationsfahigkeit der Naturguter Boden, Luft,
Klima, Wasser, wildlebende Pflanzen- und Tierwelt zu erhalten und zu
sichern, soll die Beanspruchung des Freiraums durch Siedlungen,
Einrichtungen und Trassen der Infrastruktur, gewerbliche Anlagen, Anlagen
zur Rohstoffgewinnung und andere Nutzungen auf das notwendige Mal
beschrankt werden. Die Inanspruchnahme und Zerschneidung grof3rdumig
unzerschnittener Freirdume soll vermieden werden. (G 87)

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg 2006 (REP MD) -
Verordnung vom 17.05.2006-

Der REP MD ist mit der Genehmigung durch die oberste Landesplanungsbehorde am
29.05.2006 in Kraft getreten. Durch den regionalen Entwicklungsplanplan werden die sich
aus dem LEP-LSA ergebenden Grundsédtze und Ziele fir die Planungsregion Magdeburg
konkretisiert.

Fur die Stadt Genthin selbst ergeben sich unter Berticksichtigung des Geltungsbereiches und
der Ziele des Bebauungsplanes insbesondere folgende Ziele und Grundsétze:

Steuerung der Siedlungsentwicklung:

Grundsatze: - Die Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen ist der Vorrang vor der
Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben. Eine weitere Zersiedlung der
Landschaft ist zu vermeiden. (G 4.2).

- Dem Wohnbedarf der Bevoélkerung ist Rechnung zu tragen. Die

Eigenentwicklung der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung ihrer
Bevolkerung ist zu gewahrleisten. Bei der Festlegung von Gebieten, in denen
Arbeitsplatze geschaffen werden sollen, ist der dadurch voraussichtlich
ausgeloste Wohnbedarf zu bericksichtigen; dabei ist auf eine funktional
sinnvolle Zuordnung dieser Gebiete zu den Wohngebieten hinzuwirken. Bei
der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innen-
entwicklung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und
Verbesserung des Wohnumfeldes VVorrang vor der Neuausweisung von Flachen
im AuRenbereich (G 4.11).

Freiraumsicherung:
Grundsatze: - Eine weitere Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden (G 4.2).

- Die grofRrdumige und Ubergreifende Freiraumstruktur ist zu erhalten und zu
entwickeln. Die Freirdume sind in ihrer Bedeutung flr funktionsféhige Boden,
fur den Wasserhaushalt, die Tier- und Pflanzenwelt sowie das Klima zu
sichern oder in ihrer Funktion wiederherzustellen. (G 4.3)
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- Eine Inanspruchnahme landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen fur
andere Nutzungen soll nur dann in Betracht kommen, wenn die Ver-
wirklichung solcher Nutzungen zur Verbesserung der Raumstruktur beitragt
und fur dieses Vorhaben nach seiner besonderen Zweckbestimmung nicht oder
nur teilweise auf andere Flachen ausgewichen werden kann (G 4.10).

Der regionale Entwicklungsplan trifft keine zeichnerischen Festlegungen fir das Plangebiet.

Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg - 2. Entwurf 2020

Die Regionalversammlung hat am 29.09.2020 den neuen Entwurf des Regionalen
Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht (2. Entwurf REP
MD) zur oOffentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung beschlossen. Mit Beginn der
offentlichen Beteiligung gelten fiir das Gebiet der Planungsregion Magdeburg gleichzeitig die
in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung, die wie Grundsétze als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung geméall § 4 Abs. 1, 2 des Raumordnungsgesetzes (ROG)
durch die Stadt auch im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind.

Fur die Stadt Genthin selbst sind unter Beruicksichtigung des Geltungsbereiches und der Ziele
des Bebauungsplanes insbesondere folgende in Aussicht genommenen Anderungen an Zielen
und Grundséatzen von Relevanz:

Hochwasserschutz:

Gemal} Karte 1: Zeichnerische Darstellung befindet sich das Plangebiet in den Grundziigen
am Sldrand eines Vorbehaltsgebietes fir den Hochwasserschutz.

Ziele: - Vorbehaltsgebiete fur Hochwasserschutz sind die Gebiete mit potenziellem
Hochwasserrisiko, die bei Offnen oder Versagen von Hochwasserschutz-
anlagen und bei deren Uberstrémen bei Extremhochwasser (iberschwemmt
werden konnen. Raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen in diesen
Gebieten sind so zu gestalten, dass Schaden durch Hochwasser nicht eintreten
oder so gering wie mdglich gehalten werden. (Z 97)

Grundsatze - Zu den Vorbehaltsgebieten fiir Hochwasserschutz zdhlen in  der
Planungsregion Magdeburg auch Gebiete hinter den Deichen, die einen
geringen Grundwasserflurabstand aufweisen (< 2 m) und aufgrund eines
Hochwassers verndsst werden konnen. In diesen grundwassersensiblen
Gebieten sollen bauliche und technische Vorkehrungen getroffen werden, um
zukunftig Schaden an Bebauungen und Infrastruktur zu vermeiden. (G 102)

Im weiteren Verfahren soll unter Abwégung auch in Abstimmung mit den zustandigen
Behorden geprift werden, ob die Sicherung von baulichen und technischen Malinahmen zum
Schutz vor Verndssungen im Plangebiet erforderlich ist.

Das Vorhaben widerspricht nicht Zielen und Grundsétzen der Raumordnung.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den
Grundziigen dar. Eine wichtige Funktion erhdlt der Flachennutzungsplan aus § 8 Abs. 2
BauGB, wonach die unmittelbar rechtsetzenden Bebauungsplane aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln sind. Der Flachennutzungsplan bildet somit die erste Stufe im
zweistufigen Planungssystem des Baugesetzbuches mit der vorbereitenden Bauleitplanung
(Flachennutzungsplanung) als erster Stufe und der verbindlichen Bauleitplanung
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(Bebauungsplanung) als zweiter Stufe. Wéhrend der Flachennutzungsplan die stadtebauliche
Planung der Gemeinde in den Grundziigen vorzeichnet, hat der Bebauungsplan die Aufgabe,
aus der aktuellen Situation heraus konkret und detailliert den vorgegebenen Rahmen
auszufullen.

Die Stadt Genthin verfugt Uber einen in Kraft getretenen Flachennutzungsplan. In diesem ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in den Grundzigen als Bestandteil eines
Sondergebietes mit besonderer Zweckbestimmung Verkehr, einer Grunflache mit der
Zweckbestimmung private Garten und von Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes tber die Art der baulichen Nutzung ist somit nicht gemaf
8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert (6. Anderung). Alternativ konnte der
Flachennutzungsplan auch im Wege der Berichtigung gemélR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst werden.

3.3 Bestehendes Recht im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst gegenwartig ausschlieBlich Fl&chen, die planungsrechtlich dem
AuRenbereich zuzuordnen sind. Die Zuléssigkeit von Vorhaben ware somit gegenwartig auf
Grundlage des § 35 BauGB zu beurteilen.

3.4 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Durch das Vorhaben werden keine Schutzgebiete und Schutzobjekte nach dem
Naturschutzrecht in Anspruch genommen.

4. Planungskonzept/Begrindung der Festsetzungen/Abwéagung

4.1  Konzeptuberlegungen

Die Planung sichert ein spezifisches Angebot fir die Errichtung von Eigenheimen am
Ortsrand mit hoher landschaftlicher Pragung.

Das Grobkonzept beinhaltet die Sicherung einer einreihigen Wohnbebauung beidseitig des
Buchenweges. Die Tiefe der nordlich des Buchenweges angeordneten Wohngrundstiicke (60
bis 56 m) orientiert sich insbesondere an der ndrdlichen Grenze des benachbarten Flurstucks
10619 und somit dem Teil der Flurstiicke 10620 und 242/2, der fir die langfristige
Entwicklung des benachbarten Busbetriebshofes entbehrlich ist. Die Tiefe der sudlich des
Buchenweges angeordneten Wohngrundstiicke (rund 62 m) orientiert sich an der Tiefe des
bestehenden Flurstiicks 10355. Aufgrund der relativ tiefen Wohngrundstiicke ergeben sich bei
angemessenen Grundstlcksbreiten zwischen in der Regel 17,5 m und 20 m Grundstlcks-
gréRen von in der Regel rund 1.020 m? bis 1.250 m?. Die relativ kleinteiligen Wohngebaude
sollen als Einzel- oder Doppelh&user im Wesentlichen stralenbegleitend angeordnet werden.
In den hinteren Grundstuicksteilen sollen zusammenhangende Gartenflachen gesichert werden.

Der vorliegende verentwend wurde auf Grundlage des nachfolgenden Grobkonzeptes
bearbeitet. Im Anhang werden 2 Alternativen firr dieses Grobkonzept zur Diskussion gestellt.
Die Stadt entscheidet im weiteren Verfahren auch unter Abwégung mit den im Rahmen der
frilhzeitigen Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten Belangen Uber das
Konzept, dass dem nachfolgenden Bebauungsplan-Entwurf zugrunde gelegt wird.
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Abb. 2: Grobkonzept
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4.2  Artder baulichen Nutzung

—Retre-rehngebiete— allgemeines Wohngebiet
Wesentlichstes Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung von Wohngrundstiicken. Das
Baugebiet des Plangebietes wird entsprechend als +eisss- \Wohngebiet festgesetzt. {-ReHre— aligemelnes

-
» a bLiaRLich \A/lobhnaah aYBTa Ia

N a ad Anlacan daorhatro N dia_dan

—Bedirrisser-der-RBewehnerdes-cebiete-aiener=Die Festsetzung dient dementsprechend dem
Ziel, eine (nur) dem Dauerwohnen dienende stadtebauliche Entwicklung zu sichern, die sich
am Nutzungskatalog des 8§ 3 BauNVO orientiert und zukiinftig die Wohnruhe gewahrleistet.

Im -Fei-nenm-sWohngebiet konnen gemédR 8 1 Abs. 3 BauNVO einzelne Nutzungen
ausnahmsweise zugelassen werden. Dazu zéhlen:

1. L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie Kkleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

2. Sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Es dréngen sich keine stadtebaulichen Erfordernisse auf, die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen im Plangebiet auszuschlielen.

Die reinen Wohngebiete werden jeweils bis zu einer Tiefe von 42 m festgesetzt. Diese Tiefe
bietet genligend Raum fur die Errichtung der Wohngebdude und der zugeordneten baulichen
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Nebenanlagen. Die dahinter liegenden Teile der bis zu 62 m tiefen Baugrundstucke sollen als
zusammenh&ngende Hausgdrten im Ubergang zum nordlich gelegenen Busbetriebshof und
zum sidlich gelegenen Freiraum von einer Bebauung freigehalten werden (siehe auch Kapitel
4.7)

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Als MaRe der baulichen Nutzung werden im vorliegenden Bebauungsplan die
Grundfl&dchenzahl und die Anzahl der VVollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundsticksflache von baulichen Anlagen Uberdeckt werden duirfen. Die zul&ssige
Grundfléche orientiert sich auf die direkt der Hauptanlage zugeordneten baulichen Anlagen.
Fur die Ermittlung der zul&ssigen Grundfléache ist die Flache des Baugrundstucks mal3gebend,
die im Bauland liegt. Bauland ist (nur) der als reines Wohngebiet festgesetzte Teil der
zukiinftigen Baugrundstiicke.

In den reinen Wohngebieten wird zur Sicherung einer relativ aufgelockerten Bebauung mit
landschaftlicher Pragung am Ortsrand eine Grundflachenzahl (GRZ) von 93~ festgesetzt.
GemaR stadtebaulichem Konzept sind GrundstiicksgroRen von in der Regel zwischen rund
1.020 m? und 1.250 m? geplant. Davon liegen in der Regel zwischen rund 730 m? und 850 m?
im Bauland. Die GRZ von-gs3-orientiert sich an dem stadtebaulichen Ziel, auf den gemall dem
Konzept geplanten Grundstlicken in der Regelzjeweils nicht mehr als ein Wohnhaus mit einer
Grundflache von maximal zwischen 220 m? und 255 m? inkl. angebauter Terrassen zu
ermoglichen. Sie sichert jedoch gleichzeitig einen vergleichsweise hohen Freiflachenanteil
auf den Grundstiicken, der Raum fir die Begrinung inkl. Erhaltung und Pflanzung von
B&umen und Strduchern bietet.

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO kann die zuldssige Grundflache insbesondere durch
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
um 50 vom Hundert berschritten werden. Somit diirfen maximal 45 % der im Bauland
liegenden Flachen durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden. Mindestens 55 % der im
Bauland liegenden Baugrundstiicksflachen des reinen Wohngebietes darf nicht durch bauliche
Anlagen tberdeckt werden und ist zu bepflanzen oder gartnerisch anzulegen.

Anzahl der Vollgeschosse

Aus Griinden des Ortsbildes wird die Anzahl der Vollgeschosse innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes auf maximal 11 beschrankt. Mittels Festsetzung dieser maximalen Anzahl der
Vollgeschosse wird weitgehend sichergestellt, dass die mégliche Hohe von Gebduden im
Plangebiet auf ein solches Mal} beschrénkt bleibt, welches dem vorhandenen (berwiegend
kleinteiligen Charakter der angrenzenden Wohnbebauung entspricht.

4.4  Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird im vorliegenden Bebauungsplan mittels Baugrenzen
festgesetzt. Die Baugrenze gibt die &ufere Grenze der zuldssigen Bebauung fur die
Hauptgebdude bzw. -nutzungen inklusive angebauter Terrassen an. Es wird eindeutig darauf
hingewiesen, dass auch innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen die gemal § 6
BbgBO erforderlichen Abstandsflachen zu den Grundstticksgrenzen einzuhalten sind.
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Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt mittels Baufensterausweisung.
Die vordere Baugrenze wird im reinen Wohngebiet 1 (WR 1) in einem Abstand von 10 m und
im reinen Wohngebiet 2 (WR 2) in einem Abstand von 5 m zur Strallenbegrenzungslinie
festgesetzt. Im WR 1 wird deshalb ein groReres Abstandsmal} zur StralRenbegrenzungslinie
festgesetzt, um von den zukinftigen Wohnh&usern aus gesehen gréfRere nach Siden
ausgerichtete Spielrdume fir die Gestaltung von Vorgarten zu sichern.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden mit einer Tiefe von 22 m festgesetzt. Durch
diese Tiefe werden hinreichend Spielrdume fur die Errichtung von relativ kleinteiligen
Wohnhéusern mit angebauten Terrassen ermdglicht.

Durch die hintere Baugrenze wird gesichert, dass das Wohngebdude (inkl. angebauter
Terrasse) auf der vorderen Grundstiickshalfte angeordnet und die hintere Grundstiickshalfte
von einer Bebauung weitgehend freigehalten wird. Durch diese Festsetzung werden
hinreichend Spielrdume fur die Errichtung des Wohnhauses gemdaR dem Grobkonzept
ermoglicht. Gleichzeitig werden im hinteren Teil des Baulandes zusammenhéngende nicht
iiberbaubare Grundstiicksflachen gesichert, die im Ubergang zu den festgesetzten privaten
Grinflachen und den angrenzenden Freiflichen Raum fir die Gartengestaltung bzw.
PflanzmalRnahmen bieten.

Zu den seitlichen westlichen Plangebietsgrenzen wird mit 3 m das gemaR § 6 Abs. 5 BauO
LSA erforderliche Mindestmal der Abstandsflachen zu den Nachbargrenzen festgesetzt. Zur
Sicherung von Heckenpflanzungen an den 0stlichen Plangebietsgrenzen erfolgt hier die
Festsetzung der Baugrenzen in einem Abstand von 5 bzw. 7 m.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen kénnen ansonsten allgemein Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauGB zugelassen werden. Gleiches gilt fiir bauliche Anlagen, die nach
der BauO LSA in den Abstandsflachen zul&ssig sind oder zugelassen werden kénnen. Einer
gesonderten Festsetzung hierzu bedarf es nicht.

4.5 Bauweise

Um im Ubergang zum ostlich angrenzenden Freiraum eine relativ lockere extensive
Bebauung mit vergleichsweise hoher landschaftlicher Pragung zu gewdhrleisten, sind im
Plangebiet nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig. Fir das reine Wohngebiet wird dartiber
hinaus relativ restriktiv als abweichende Bauweise textlich festgesetzt, dass die Gebdude eine
Lange von 20 m nicht Gberschreiten dirfen. Dadurch wird stadtebaulich gesichert, dass im
Plangebiet in Anlehnung an die benachbarte ortsubliche Bauweise der Wohngrundstiicke nur
relativ kleinteilige Wohngebéude zuléssig sind.

4.6 Verkehrsflachen / ErschlieBung einzelner Flursticke
Offentliche StraBenverkehrsflache

Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes erfolgt durch den bestehenden 6ffentlichen Weg
,Buchenweg®“. Das bestehende zwischen rund 8,8 m und 9,5 m breite Wegesflurstiick wird
zwischen der Friedenstrale und der 6stlichen Plangebietsgrenze als Offentliche Stral3en-
verkehrsflache festgesetzt. Durch die Festsetzung wird der Weg planungsrechtlich fiir die
Zukunft als 6ffentlich gewidmete StralRe gesichert.

Erfordernis einer Wendeanlage?: Der Buchenweg ist ein etwa 1.030 m langer ¢ffentlicher
Fahrweg, welcher die FriedenstraBe im Westen und den Mitzeler Weg im Osten verbindet.
Die Oberflache des unversiegelten Buchenweges befindet sich gegenwartig auf einigen
Abschnitten in einem schlechten Zustand. Die verkehrliche Erschlielung des neuen
Wohngebietes ist auch ohne Wendeanlage dann gesichert, wenn die Stadt Genthin
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gewadhrleistet, dass der Buchenweg in seiner gesamten L&nge im Hinblick auf seinen
Ausbauzustand gefahrlos insbesondere auch durch Mullfahrzeuge befahrbar ist. Wenn die
Stadt dies nicht gewahrleisten kann, ware im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein
Wendehammer fur die Befahrung mit dreiachsigen Mullfahrzeugen zu sichern! Die Stadt
entscheidet im weiteren Verfahren auch in Abstimmung mit den zustdndigen Behorden
daruber, ob ein Wendehammer erforderlich ist. Bei Erfordernis wére im nachfolgenden
Entwurf des Bebauungsplanes eine diesbeziigliche Wendeanlage als Teil der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache festzusetzen. Daftir missten Nachbarflursticke in privatem Eigentum
in Anspruch genommen werden.

VerkehrserschlieRung einzelner Flurstiicke

Das Flurstiick 10356 ist auch Uber den Tulpenweg an eine 6ffentliche Strale angeschlossen.
Fur den Fall, dass durch die neu zu bildenden Wohngrundstiicke im Plangebiet keine Zufahrt
auf den rickwartigen Teil des Flurstiicks vom Buchenweg her mehr mdglich ist, wéare die
Beibehaltung der Zufahrt vom Tulpenweg erforderlich. Ansonsten ware es auch méglich, eine
3 bis 5 m breite Zufahrt vom Buchenweg entlang der 6stlichen Flurstiicksgrenze aus dem
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes herauszunehmen.

Die Fragen zur Verhinderung einer moglichen ,,Verinselung™ riickwértiger Flurstiicksteile
sollen im weiteren Verfahren mit den betreffenden Eigentiimern geklart werden, um den
Vollzug des Bebauungsplanes zu sichern.

4.7 Private Grunflachen
Private Grunflachen, Zweckbestimmung Hausgéarten

Gemal’ 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden nordlich und siidlich der Baugebiete 14 m bis 20 m
breite private Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgérten" festgesetzt. Diese sind
jeweils den Grundstiicken zugeordnet und sollen einen begriinten Ubergang Richtung Norden
hin zum Busbetriebshof und nach Siden in die Landschaft sichern. Die Festsetzung der
privaten Grinflachen ist im Norden zur Strukturierung und Abschirmung des reinen
Wohngebietes zum ndrdlich angrenzenden Busbetriebshof und im Siiden zur Gestaltung von
Ubergangen vom Baugebiet zur freien Landschaft erforderlich. Dadurch werden als ein
Qualitatsmerkmal der relativ tiefen Baugrundstticke im hinteren Bereich zusammenhangende
relativ ruhige private Grinflachen gesichert, die Raum fiir die Gartengestaltung und
PflanzmaRRnahmen bieten.

Die bestehende Wohnbebauung an der 6stlichen Seite der FriedenstralRe ist als besondere
Qualitdt durch tiefe zusammenhdngende Gartenbereiche gekennzeichnet. Durch die
Festsetzung privater Gérten in den ruckwartigen Grundsticksteilen der relativ tiefen
Grundstiicke wird dieses typische stadtebauliche Strukturmerkmal der angrenzenden
Siedlungsbereiche aufgegriffen und fiir das Plangebiet weiterentwickelt.
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Die Festsetzung hat zur Folge, dass bestehende aber nicht bestandsgeschitzte Gebéude
innerhalb dieser Flache auf dem Flurstiick 10355 nicht nachtraglich legalisiert werden kénnen
und abzureiBen waren. Es ist unabhangig davon auszugehen, dass ein 100 m? groRer
Unterstand keine untergeordnete Nebenanlage eines Wohngrundstiicks ist und daher in einem
reinen Wohngebiet nicht zulassungsféhig ware.

4.8 Grunordnerische Festsetzungen

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Insbesondere zur Sicherung eines begriinten Ubergangs zum nérdlich angrenzenden
Busbetriebshof und zum sidlich angrenzenden Freiraum mit heimischen Pflanzen wird im
Bebauungsplan die Anpflanzung von Bdumen in den privaten Grinflachen festgesetzt.
Gemal} textlicher Festsetzung sind innerhalb der privaten Grunflachen mit der
Zweckbestimmung ,,Hausgirten je angefangene 100 m® Grundstiicksflache mindestens ein
heimischer standortgerechter Baum gemaf Pflanzliste neu zu pflanzen.

Zur Sicherung einer allgemeinen durchgriinten Baustruktur wird dartiber hinaus festgesetzt,
dass je 250 m? Grundstiicksflache ein heimischer standortgerechter Baum geméaR Pflanzliste
neu zu pflanzen ist. Die innerhalb der privaten Grinflachen zu pflanzenden Baume sind
hierbei mit anzurechnen. Hecken sind nur aus heimischen Laubholzarten zu pflanzen.

Dies bedeutet, dass auf den einzelnen gemaR Grobkonzept mindestens 1.000 m?® groRen
Baugrundstucken jeweils mindestens 4 Bdume als Hochstdmme (davon 2 bis 3 in den privaten
Grinflachen) zu pflanzen sind.

Zur Sicherung eines begriinten Ubergangs vom neuen Wohngebiet zu den dstlich
angrenzenden Freirdumen werden im reinen Wohngebiet entlang der 0Ostlichen
Geltungsbereichsgrenze 3 bis 4 m breite Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen sind Hecken mit heimischen Strauchern
gemal Pflanzliste in der Pflanzqualitat von mindestens 60 bis 100 cm Hohe mit einem
Pflanzabstand von 1,5 m und einem Reihenabstand von 1 m zu pflanzen.

Gehdlzbestand

Die 7 aulerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache gelegenen Béume der
landschaftsbestimmenden Baumreihe aus 10 Pyramidenpappeln entlang der 6stlichen Grenze
des Flurstiicks 1415/242 werden zum Erhalt festgesetzt. Die Stadt Genthin ist allgemein
darauf bedacht, mdglichst viele grofle gesunde Baume aufgrund ihrer Funktionen fur das
Klima, den Wasserhaushalt und das Landschaftsbild zu erhalten. Die Erhaltungsfestsetzung
ist insbesondere zur Bewahrung des spezifischen von dieser Baumreihe ausgehenden
Landschaftscharakters aber auch zur Minderung von Eingriffen insbesondere in die
Schutzgiiter Pflanzen und Klima/Luft erforderlich. Die zum Erhalt festgesetzten B&ume
stehen mindestens rund 5 m von den Uberbaubaren Grundsticksflachen entfernt. Es ist nicht
absehbar, dass die zum Erhalt festgesetzten Bdume die zukinftige Wohnnutzung der
Grundstiicke etwa durch  Schattenwurf, Laubfall, naturlichem  Astbruch oder
Wurzelausbreitung unzumutbar einschranken.

Die 3 innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache gelegenen Pappeln werden nicht zum
Erhalt festgesetzt. Die Stadt gewichtet die Sicherung von Spielrdumen fiir die Errichtung von
Wohnhé&usern innerhalb des Baufensters gemaR dem Grobkonzept (vgl. Kap. 4.1) hoher als
den Erhalt dieser 3 Pappeln. Dadurch werden mdgliche Konflikte, die sich insbesondere aus
Eingriffen in das Wurzelwerk durch den Bau der Wohnh&user und von den 3 Pappeln
ausgehende allgemeine Gefahren fur die Wohnh&user vermieden. Der Verlust der Pappeln
wird durch Neupflanzung von heimischen Baumen auf den Baugrundstiicken im Plangebiet
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kompensiert. Die insbesondere das Landschaftsbild prdgende Funktion der Baumreihe bleibt
durch den Erhalt von 7 Pappeln gewahrt.

Die vorhandene Stieleiche auf dem Flurstick 10356 wird aufgrund der nicht mehr
ausreichenden Vitalitat (vgl. Kapitel 2.2) nicht zum Erhalt festgesetzt, obwohl es sich um
einen pragenden Solitdrbaum handelt. Bei etwaigem Erhalt wirden von dem Baum
unzumutbare Gefahren flr die Wohnnutzung der Baugrundstiicke ausgehen. Der Verlust des
Baumes wird durch Neupflanzung von Baumen auf den Baugrundstiicken im Plangebiet
kompensiert.

Die Stréaucher der entlang der stidlichen Seite des Buchenweges 2 bis 3 m in das Wegesflur-
stlick hineinragenden Strauchhecke stehen in der Regel auf der Grundstticksgrenze zwischen
den Gartenflachen des benachbarten Wohngrundstiicks und dem Wegesflurstick.
Festsetzungen zum Erhalt dieser Strauchhecke sind stédtebaulich nicht erforderlich. Eine
etwaige sich mit der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache tberlagernde Festsetzung zum Erhalt
der Hecke unterbleibt daher. Die Stadt Genthin strebt jedoch unabh&ngig davon einen
weitgehenden Erhalt dieser relativ hochwertigen pragenden Hecke in Abstimmung mit dem
benachbarten Grundstiickseigentiimer an. Sie sichert daher im Vollzug des Bebauungsplanes
einen die Hecke als besonderes Gestaltmerkmal weitgehend schonenden Ausbau des
Buchenweges als Anliegerstral3e. Es bestehen auf dem hier knapp 9 m breiten Wegesflurstuck
hinreichend Mdglichkeiten, den Buchenweg hier als AnliegerstraRe entsprechend auszubauen
und gleichzeitig weite Teile der Hecke zu erhalten.

Im Bereich des vitalen Gebischs aus heimischen Arten an der stdwestlichen Ecke des
Flursticks 10620 werden Strducher zum Erhalt festgesetzt. Die Festsetzung dient der
Sicherung einzelner erhaltenswerter Straucher dieses Gebuschs zum Erhalt spezifischer
Merkmale des Landschaftsbildes und zur Minderung von Eingriffen. Der Erhalt einzelner
Straucher des Gebuschs ist mit der zweckbezogenen Nutzung des betreffenden Wohngrund-
stlicks vereinbar.

Festsetzungen zum Erhalt der beiden Einzelstrducher am Sudrand des Flurstiicks 10620 sind
stadtebaulich nicht erforderlich.

4.9  Umweltbelange

GemaR 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Aufstellung der Bebauungsplane zu
berticksichtigen. Deshalb werden nachfolgend die Auswirkungen auf die relevanten
Schutzgiiter gemaR 8 1 Abs. 7 Buchstaben a bis d BauGB benannt.

Der Bebauungsplan wird gemall 8 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt!
Gemal § 13 b BauGB in Verbindung mit § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich ist somit nicht
erforderlich. Deshalb ist auch die Bewaltigung der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG im
Rahmen eines Umweltberichtes oder durch einen griinordnerischen Fachbeitrag entbehrlich.

Auswirkungen auf den Menschen

Bei den Flursticken 10355, 10620 und 242/2 handelt es sich um eingefriedete fur die
Offentlichkeit nicht zugangliche Grundstiicke. Das Flurstiick 10355 hat gegenwartig
wahrscheinlich Bedeutung als Raum insbesondere fiir die Freizeitbeschéftigung nur fir den
eng begrenzten Personenkreis der Grundstlickseigentimer und -péchter sowie ihrer Gaste. Die
in das Plangebiet hineinreichenden Teile der Flurstiicke 10620 und 242/2 werden langfristig
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fur die Entwicklung des benachbarten Busbetriebshofes nicht mehr bendtigt und haben
gegenwartig kaum eine Bedeutung fiir den Menschen.

Die Brachflache auf dem Flurstiick 10356 hat Bedeutung fiir den Menschen als potentielle
Ackerflache (Gewinnung von Lebensmitteln oder Energiepflanzen) oder Grinlandflache
(Gewinnung von Futter fur die Nutztierhaltung). Die Ackerflache auf den Flurstiicken
1415/242 und 2353/253 dient der Gewinnung von Lebensmitteln oder Energiepflanzen fir
den Menschen. Das biologische Ertragspotential der Landwirtschaftsflachen ist relativ gering
(Bodenzahl <28).

Eine weitere Bedeutung fir den Menschen ergibt sich aus der Lage des Buchenweges
innerhalb des Plangebietes. Der Buchenweg tbernimmt ErschlieRungsfunktionen auch fir
Ostlich vom Plangebiet gelegene Grundsticke. Insofern hat das Plangebiet auch lokale
Bedeutung als Transitraum fiir den Verkehr und als Trasse von Versorgungsleitungen.

Eine gewisse Bedeutung fir den Menschen ergibt sich auch aus der Nachbarschaft zu
Wohngrundstiicken (Wohnumfeld).

Im Ergebnis hat das Plangebiet insgesamt eine mittlere Bedeutung fiir den Menschen.

Bei Durchfuhrung der Planung wird ein neues kleines Wohngebiet mit maximal rund 43
neuen Baugrundstiicken geschaffen. Dadurch wird die Neuansiedlung von bis zu rund 4
Familien am Stadtrand der Kernstadt Genthin ermdglicht. Dies tragt zur Bedienung einer
gegenwartig erhohten Nachfrage nach Wohngrundstiicken in Genthin bei. Die Erfullung der
Nachfrage von spezifischen Bedirfnissen insbesondere der einheimischen Genthiner
Bevolkerung in Bezug auf das Wohnen im Einfamilienhaus in noch relativ zentraler Lage ist
mit positiven Effekten fur den Menschen verbunden.

Es wird davon ausgegangen, dass auch durch den Betrieb des benachbarten Busbetriebshofes
im Hinblick auf Immissionen keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf die zukilnftigen
Nutzer der neuen Wohngrundstiicke zu erwarten sind. Dies wére bei Erfordernis auch in
Auswertung der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung im weiteren Verfahren zu untersetzen.

Im weiteren Verfahren soll unter Abwégung auch in Abstimmung mit den zustandigen
Behorden geprift werden, ob die Sicherung von baulichen und technischen Malinahmen zum
Schutz vor Vernassungen im Plangebiet erforderlich sind (vgl. hierzu Kapitel 3.1 unter
Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg - 2. Entwurf 2020).

Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Mensch sind nach gegenwartigem Sachstand nicht
ableitbar.

Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere

Zu den bestehenden Biotoptypen vergleiche Kapitel 2.2.

Durch die Planung kénnen im Bereich des festgesetzten reinen Wohngebietes maximal rund
4410 m?® vegetationsbedeckten Boden (Ruderalfluren, Rasen- und Ackerflache) neu
versiegelt werden. Der Vollzug der Planung erfordert zudem die Fallung von 3 Pappeln, einer
stark geschadigten Eiche und einzelner Straucher. Das Schutzgut Biotope wird durch den
Verlust dieser Geholze, den Verlust von vegetationsbedeckten Boden infolge
Neuversiegelung und die Umgestaltung von Ruderal- und Grasfluren zu intensiver
bewirtschafteten Gartenflachen erheblich beeintrachtigt.

Die bestehende Biotopstruktur im als Bauland festgesetzten Teil des Bebauungsplanes liefert
keine Anhaltspunkte dafiir, dass der Bebauungsplan aufgrund artenschutzrechtlicher
Zugriffsverbote nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG nicht vollziehbar sein konnte. Ein
Artenschutzgutachten wird daher im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens fur entbehrlich
erachtet.
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Auf den Ruderalfluren kénnen Vorkommen von Bodenbriitern oder Zauneidechsen nicht von
vornherein ausgeschlossen werden. Die Ruderalfluren haben auch Bedeutung als Lebensraum
flr Tagfalter und weitere Insekten. Die benachbarten Ruderalfluren auf dem Flurstiick 10356
bieten bei Vorkommen im Plangebiet jedoch hinreichend Ausweichmdglichkeiten fir die
genannten Arten. Die Geholze kdnnen allgemein Bedeutung als Lebensraum insbesondere
von Voégeln haben. Im Vollzug des Bebauungsplanes sind ggf. Untersuchungen vorzunehmen
und Malinahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu benennen.
Hierzu gehdrt auch, dass Baumfallungen, Gehdlzrodungen und Baufeldfreimachungen nur
auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar auszufiihren sind, um
Beeintrachtigungen einzelner Individuen europdischer VVogelarten oder ihrer Fortpflanzungs-
und Ruhestétten zu vermeiden.

Auswirkungen auf den Boden

STEPHAN WESTERMANN STADTPLANUNG LANDSCHAFTSPLANUNG, S. 13% | Die fiir den Natur-
und Wasserhaushalt, aber auch die Landwirtschaft bedeutenden Funktionen des Bodens gilt es
zu sichern und vor schadigenden Einwirkungen zu bewahren. Die Sensibilitat und
Schutzwirdigkeit der Boden wird nach dem Bodenfunktionsbewertungsverfahren (BFBV-
LAU) ermittelt, das die Naturndhe, die Ertragsfahigkeit und das Wasserhaushaltspotenzial
sowie die Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-geschichte einbezieht und nach dem
Maximalwertprinzip bewertet.

Im Anderungsbereich | der 6. Anderung des Flachennutzungsplans Genthin stehen geméR
Bodenschétzungskarten des Landesamtes fur Umweltschutz Sachsen-Anhalt als Hauptboden-
arten Sande und anlehmige Sande an.

Die Ertragsfahigkeit der Boden wird als gering eingeschatzt bzw. mit der Wertstufe 1 und
einer Acker- bzw. Grunlandzahl von < 28 bewertet.

Fur die Boden im Anderungsbereich | wird eine gute bis sehr gute Wasserleitfahigkeit des
Bodens und einen entsprechendes Wasserhaushaltspotential angegeben.

Im Anderungsbereich sind keine bekannten Bodendenkméler als Archive der Natur- und
Kulturgeschichte oder geschiitzte Bodenformen verzeichnet. Aufgrund fehlender detaillierter
Bodenkarte ist das Vorkommen schitzenswerter Bodenformen oder Bodengesellschaften aber
nicht ausgeschlossen. Gleiches gilt fur archéologische Kulturdenkmale, die gemal § 2
DenkmSchG LSA Schutzstatus besitzen.

Fur die Boden im Anderungsbereich | wird mit dem Wertpunkt 2 insgesamt ein relativ
geringes Gesamtkonfliktpotential gegentiber Eingriffen ausgewiesen.

Das Bodenpotential ist durch die Acker- und Wiesennutzung, die vorhandene Bebauung und
die Fahrwege teilweise nachhaltig anthropogen Uberprégt. Dies hat zu einer erheblichen
Veranderung des Bodenkorpers (insbesondere im Oberboden) gefuhrt. Es ist zudem davon
auszugehen, dass durch die Garten- bzw. landwirtschaftliche Nutzung eine Reihe von
Fremdsubstanzen in den Boden eingetragen wurden.

Innerhalb des Plangebietes sind bereits rund 270 m? Bodenflache durch Gebéude versiegelt.
Darliber hinaus wird eine Flache von rund 920 m? durch die hier teilbefestigte Fahrbahn des
Buchenweges eingenommen.

Altlastenverdachtsflachen sind nicht vorhanden.

Boden sind Verwitterungsprodukte der an der Erdoberflache anstehenden geologischen
Formationen. Dementsprechend sind neben dem Ausgangsgestein die Faktoren Klima,

2 STEPHAN WESTERMANN STADTPLANUNG LANDSCHAFTSPLANUNG: 6. Anderung Flachennutzungsplan Genthin,
Begrindung Vorentwurf Umweltbericht, Juli 2021
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Wasser, Relief sowie Flora und Fauna entscheidend fiir die Genese der Bdden. Sie nehmen
eine zentrale Stelle im Stoffkreislauf ein. Folgende Hauptfunktionen sind zu nennen:

* Standort flr natiirliche Vegetation und Nutzpflanzen

* Lebensraum fiir Bodenorganismen

* Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

* Filter und Puffer fiir Schadstoffe (”’Schadstoffsenke”)

* landesgeschichtliche Urkunde

Fur die Bewertung der dargestellten Bodenfunktionen werden folgende Indikatoren
herangezogen:

Bewertungskriterien Wertigkeit (naturlicher Boden)
Naturliche Ertragsfunktion gering
Biotische Lebensraumfunktion mittel
Speicher- und Reglerfunktion (Schadstoffpuffer) gering
Empfindlichkeit gegeniliber Verdichtung mittel
Empfindlichkeit gegeniiber Winderosion mittel
Empfindlichkeit gegeniliber Erosion durch Wasser mittel

Empfindlichkeit gegeniiber Grundwasserabsenkung mittel

Aufgrund der Ausstattung und den Vorbelastungen erfolgt insgesamt eine Einstufung in die
mittlere Wertstufe. .

Die Planung ermoglicht im Bereich des festgesetzten <e#rer- Wohngebietes eine
Neuversiegelung von bis zu rund 4.410 m? gering- bis mittelwertiger Sandbdden. Die Summe
ergibt sich wie folgt:

Die reinen Wohngebiete umfassen eine Flache von rund 10.400 m?. Fir die Baugebiete wird
inklusive der Uberschreitungsmaoglichkeit insbesondere fiir Nebenanlagen und Stellplatze
gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine GRZ von hochstens 0,45 ermdglicht. Somit kann
hochstens eine Grundflache von maximal 4.680 m? (10.400 m? x 0,45) durch bauliche
Anlagen tberdeckt werden. In den Baugebieten ist bereits eine Grundflache von rund 270 m?
durch bauliche Anlagen Uberdeckt (bestehende Geb&ude auf dem Flurstiick 10355). Aus der
Differenz der maximal zulassigen Uberbauung (4.680 m?) und der bestehenden Versiegelung
(270 m?) ergibt sich eine zuldssige Neuversiegelung von maximal rund 4.410 m?. Die
mdgliche Bodenversiegelung wird durch Begrenzung der GRZ auf 0,3 und die Sicherung von
privaten Grunflachen gemindert.

Zusétzlich ist zu erwarten, dass der Buchenweg im Zuge des erforderlichen StraRenausbaus
uberwiegend versiegelt wird.

Der dauerhafte Verlust von natirlichen Bodenfunktionen (hier Boden mittlerer Wertstufe)
durch Neuversiegelung ist eine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

Auswirkungen auf das Wasser

Im Plangebiet selbst und seinem relevanten Umfeld sind keine Oberflachengewadsser
vorhanden.

Bedeutsam fur den Wasserhaushalt ist die F&higkeit des Naturhaushaltes, den Direktabfluss
nach  Niederschlagsereignissen  zu  verringern und damit zu  ausgeglichenen
Abflussverhéltnissen beizutragen (Abflussregulationsfunktion). Diese Funktion ist u. a.
abhéangig vom Versiegelungsgrad bzw. der Bodenbedeckung, der Hangneigung und dem
Geholzbestand hat das Plangebiet insgesamt eine mittlere Bedeutung flr die Regulation der
Abflussverhéltnisse.
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Die Grundwasserschutzfunktion beriicksichtigt die Faktoren Grundwasserflurabstand und
Wasserdurchlassigkeit aufgrund der vorherrschenden Bodenart. Zum Grundwasserflurabstand
liegen keine Aussagen vor. Es wird davon ausgegangen, dass dieser um die 2 m betragt. Das
Grundwasser ist aufgrund eines relativ geringen Filter- und Puffervermdgens des Bodens
gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen kaum geschitzt. Daraus leitet sich eine
relativ hohe Empfindlichkeit gegenuiber Stoffeintragen ab.

Dem Schutzgut Wasser wird im Ergebnis eine mittlere Wertigkeit zugeordnet.

Die Neuversiegelung von maximal rund 4.410 m? Boden filhrt zu einer Reduzierung
versickerungsfahiger Oberflaiche und damit zu einer potentiellen Verminderung der
Grundwasserneubildung. Bei vollstandiger Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb
des Plangebietes sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Eine schadlose Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken ist im
Hinblick auf die nur zuléssige kleinteilige Bebauung bei einer GRZ von 0,3 mdglich und
beabsichtigt. Es besteht kein stadtebauliches Erfordernis, die Beseitigung des Niederschlags-
wassers auf den Baugrundstiicken durch Festsetzungen im Bebauungsplan zu regeln.

Eine Beeintrachtigung des Grundwassers konnte bau- und betriebsbedingt auch durch
Stoffeintrage erfolgen. Die baubedingten Beeintrachtigungen sind zeitlich begrenzt und sind
auch aufgrund der zuldssigen baulichen Anlagen nach ihrer Art unerheblich. Sie kdnnen
durch eine umsichtige Einrichtung der Baustellen und der sachgerechten Lagerung von
Materialien minimiert werden. Aufgrund der Art der baulichen Nutzung sind keine
erheblichen Stoffeintrédge zu erwarten.

Auswirkungen auf Luft und Klima

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. Der langjahrige
mittlere Jahresniederschlag liegt in Bereich von Genthin bei rund 550 mm. Die meisten
Niederschldge fallen im Juni und Dezember. Die trockensten Monate sind im Mittel April,
Mai, September und Oktober. Die Jahresmitteltemperaturen liegt bei rund 8,5 °C. Die
Jahresamplitude liegt bei etwa 22° C, so dass von einem kontinentalen Temperaturjahresgang
gesprochen werden kann. Die Hauptwindrichtung ist West bis Sudwest.

Das Mikroklima des Plangebiets und seiner nachsten Umgebung ist insbesondere durch die
Lage im Ubergangsbereich von iberwiegend durchgriinten Siedlungsgebieten zu relativ
grol¥flachigen Offenlandflachen gekennzeichnet. Die Offenlandflachen wirken sich durch
kaltluftliefernde Eigenschaften positiv aus. In den Siedlungsbereichen mit ihren versiegelten
Oberflachen und Gebauden kommt es zu verstarkter Absorption von kurzwelliger Strahlung
und somit zur Aufheizung dieser Flachen (Wéarmeinseln). Das Plangebiet liegt somit im
Ubergangsbereich von den mikroklimatisch vorbelasteten Siedlungsbereichen zu einem
Kaltluftentstehungsgebiet mit lufthygienischen Ausgleichsfunktionen.

Die bestehenden Gehdlze im Plangebiet wirken sich positiv auf das Mikroklima aus (Kihlung
der oberflachennahen Luft durch Beschattung und Transpiration, Bindung von
Luftschadstoffen, Windschutz).

Die lokalklimatische Wirkung des Plangebietes ist aufgrund seiner geringen Ausdehnung,
seiner Lage am Rande eines durchgriinten Siedlungsgebietes sowie der Nachbarschaft zu
ausgedehnten Offenlandflachen bei geringer lufthygienischer Vorbelastung als gering- bis
mittelwertig einzustufen.

Die Neuversiegelung kann das Lokalklima durch Reduzierung von Kaltluftproduktions-
flachen mit Filtereigenschaften beeintrachtigen. Eine erhebliche Beeintrachtigung des
Lokalklimas ist jedoch insbesondere aufgrund des noch relativ geringen Umfangs des
Vorhabens und der relativ extensiven kleinteiligen Bebauung in Verbindung mit den
festgesetzten Gehdlzpflanzungen nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf die Landschaft

Ansatzpunkt zur Bewertung des Landschaftsbildes und der landschaftsgebundenen
Erholungseignung ist 8 1 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, wonach auch die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schiitzen sind. Dabei kann die Natur- und
Erholungsfunktion im Hinblick auf das Landschaftsbild als die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, durch physisch und psychisch positive Wirkungen beim Menschen eine
korperliche und seelische Regeneration hervorzurufen und den Menschen durch ein dsthetisch
ansprechendes Landschaftsbild glinstig zu beeinflussen, definiert werden.

Das Plangebiet ist von Osten relativ weitrdumig und von Westen nur sehr engraumig vom
Buchenweg her wahrnehmbar. Es ist ein Ausschnitt des Ubergangs von den durch die
Friedenstralle erschlossenen Siedlungsbereichen zur 6stlich angrenzenden freien Landschaft.
Der Ortsrand im engeren Sinne wird insbesondere durch die riickwértigen Gartenbereiche
der tiefen Wohngrundstiicke an der Gartenstrale mit umfangreichem Gehdlzbestand und die
neue Bushalle des Busbetriebshofes gepréagt. Die von Mauern umgebene Bebauung auf dem
Flurstiick 10355 wirkt hier auf den Betrachter noch als Fremdkdrper. Die weithin sichtbare
Pappelreihe im Plangebiet ist von Osten her ein wesentliches den Ubergang vom Offenland
zum Siedlungsbereich markierendes Landschaftselement. Als weitere besondere landschafts-
bildprdgende Elemente im Plangebiet kdnnen die Hecken entlang des Buchenweges und der
Stieleichensolitar benannt werden.

Das Schutzgut wird durch die Neuerrichtung eines durchgriinten Wohngebietes (bis zu 13
Baugrundstiicke) mit relativ Kkleinteiliger extensiver Bebauung am Ortsrand verdndert. Die
pragende Funktion der Baumreihe bleibt durch den Erhalt von 7 Pappeln gewahrt. Die
Anderung uberschreitet aufgrund der nur relativ engraumigen Wahrnehmbarkeit der neuen
Wohngrundsticke in Verbindung mit Baumpflanzungen und der Nachbarschaft zu
Wohngrundstuicken die Schwelle der Erheblichkeit nicht.

Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter

Da im Plangebiet selber und in seinem Umgebungsbereich keine Kultur- und Sachguter von
Bedeutung vorhanden bzw. bekannt sind, sind durch die Planung keine erheblichen
Beeintrachtigungen dieses Schutzgutes zu erwarten.

Auswirkungen auf Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt nicht im relevanten Umfeld von FFH-Gebieten und Européischen
Vogelschutzgebieten. Insofern sind durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen
auf Natura 2000-Gebieten zu erwarten.

5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stadtebauliche Auswirkungen

Die Planung sichert die geordnete Erganzung bestehender Wohnsiedlungsflachen am Rand
der Kernstadt unter Einbeziehung bestehender Siedlungsansatze und Nutzung vorhandener
Verkehrswege. Es wird ein neues Eigenheimgebiet mit bis zu 13 Wohngrundstiicken in
aufgelockerter Wohnbebauung mit relativ hoher landschaftlicher Pragung gesichert.
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Die Planung erfordert die Ertiichtigung des Buchenweges als Anliegerstrae mit den
erforderlichen Medien der technischen Infrastruktur.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Planung filhrt zu einer Neuversiegelung von bis zu 4.410 m? Boden, verbunden mit dem
Verlust von Ruderal- und Grasfluren sowie Ackerflachen. Es werden insgesamt 4 Baume
gefallt und einzelne Strducher gerodet. Bestehende Ruderal- und Grasfluren werden zu relativ
extensiv bebauten durchgrinten Wohngrundstiicken mit Bdumen auf den bewirtschafteten
Gartenflachen umgewandelt.

Mit der Planung wird ein Angebot zur Umwandlung von rund 3.200 m? landwirtschaftlich
genutzter Flache (Intensivacker) gesichert.

Soziale Auswirkungen

Die Festsetzungen lassen positive Auswirkungen durch Schaffung von nachgefragten
Eigenheimgrundstiicken in noch relativ zentraler Lage der Stadt Genthin erwarten. Die
Planung ermdglicht dariiber hinaus die Legalisierung einzelner nicht bestandsgeschiitzter
Geb&ude auf dem Flurstiick 10355.

Auswirkungen auf die Grundsticksstruktur

Der Vollzug der Planung erfordert eine Neuordnung der Grundstiicksstruktur unter
Einbeziehung von 4 verschiedenen Eigentiimern.
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Abkirzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BauO LSA Bauordnung Land Sachsen-Anhalt
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
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BP Bebauungsplan
FFH Flora-Fauna-Habitat
FNP Flachennutzungsplan

Verzeichnis der rechtlichen Grundlagen und sonstigen Quellen

Rechtliche Grundlagen
Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt ge&ndert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. I, S. 3434)

Landesrecht

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

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10. Dezember 2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Dezember
2015 (GVBI. LSA S. 659)

Verordnung ber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA)
vom 14.12.2010

Gemeinderecht
Flachennutzungsplan der Stadt Genthin von 2016

Sonstiges

STEPHAN  WESTERMANN  STADTPLANUNG  LANDSCHAFTSPLANUNG: 6.  Anderung
Flachennutzungsplan Genthin, Begriindung Vorentwurf Umweltbericht, Juli 2021
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Anhang: Grobkonzept: Alternativvariante 1
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