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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fiir die Bebauungsplanaufstellung bilden:

o das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S.3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S.1353) geandert
worden ist.

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéandert worden
ist

e die Planzeichenverordnung - Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die
Darstellung des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Stadtteils Neu Olvenstedt.
Das Plangebiet ist planungsrechtlich dem Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB zuzuordnen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein homogenes Wohngebiet, welches gepragt ist von
mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern auf grofden griinangelegten Grundstiicken. Komplettiert wird
das Gebiet durch die Gemeinbedarfseinrichtungen Spielplatz und Bulrgerbiro. Eine Vielzahl von
offentlich zuganglichen FuRwegen durchzieht das Gebiet, Einfriedungen sind nicht vorhanden. Aus
stadtebaulicher und stadtgeschichtlicher Sicht ist der Erhalt des homogenen Charakters des
Gebietes wiinschenswert. Der geringe Versiegelungsgrad der Grundstiicke mit dem gewachsenen
Baumbestand ist eines der charakteristischen Beispiele der DDR-Architektur und Stadtplanung.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit der Zielsetzung der Sicherung
vorhandener Nutzungen vor drohenden Veranderungen.

In der Vergangenheit ist ein Bauvorbescheid fur ein Mehrfamilienhaus erteilt worden, welches sich
gemal dem Einfigungsgebot nach § 34 BauGB an der Umgebungsbebauung orientiert. Um einer
negativen stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich vorzubeugen wird ein Planerfordernis im
Sinne des § 1 Abs.3 BauGB von Seiten der Verwaltung gesehen. Die vorhandene Bebauungsstruktur
soll erhalten und bewahrt werden. Zielsetzung dabei ist es, Ubermalige Versiegelungen durch die
Errichtung von Nebenanlagen wie z.B. Garagen und Carports zu beschranken. Durch das
Bauleitplanverfahren soll eine sach- und fachgerechte Bewaltigung drohender Konflikte erfolgen. Die
Betroffenen und deren Belange kénnen nur im Bauleitplanverfahren ermittelt und sachgerecht
abgewogen werden.

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in der Gemeinde nach Malgabe
des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§1 Abs. 1 BauGB). Der Bebauungsplan als
verbindlicher Bauleitplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen flir die stadtebauliche
Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln (§1 Abs. 5 BauGB).

Das Plangebiet stellt sich derzeit als homogenes Wohngebiet dar und ist planungsrechtlich dem
Innenbereich gemank § 34 BauGB zuzuordnen. Es besteht somit Baurecht.

Um hier Wohnhauser errichten zu kénnen, ergibt sich ein Planungserfordernis im Sinne des §1 Abs.
3 BauGB zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

4. Ubergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als
Wohngebietsflache und Gemeinbedarfsflache ausgewiesen.
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Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die die stadtebauliche Ordnung sichern sollen, dem
Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan wird durch die Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet inklusive Gemeinbedarfsflachen entsprochen. Die Planung ist nicht raumbedeutsam.

4.1 Flachennutzungsplanung

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch
unterscheidet zwischen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und dem
Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln (Entwicklungsgebot gemafR § 8 Abs. 2 BauGB).

Die Flachennutzungsplanung erfolgt nicht parzellenscharf. Es werden Bauflachen, keine Baugebiete
im Sinne der Baunutzungsverordnung, ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg mit Stand vom 22.07.2022 ist
der Planbereich hauptsachlich als Wohnbauflache sowie als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Im
Flachennutzungsplan verlauft die Gemeinbedarfsflache generalisierend, bandartig stdlich des Bruno-
Beye-Rings. Gem. § 5 Abs.1 Satz 1 BauGB stellt der Flachennutzungsplan die Art der Bodennutzung
in den Grundziigen dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden sinngemaf aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

4.2 Raumordnung und Landesplanung

Die Landeshauptstadt Magdeburg ist gemaf Ziel Z 36 Nr.3 (LEP LSA 2020) als Oberzentrum
festgesetzt. Entsprechend ihrer Funktion sind in Oberzentren bei bestehendem Bedarfsnachweis
Flachen fir Industrie und Gewerbe sowie flir den Wohnungsbau stadtebaulich zu sichern und zu
entwickeln.

Stadtebauliche Innenentwicklung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und
Verbesserung des Wohnumfeldes haben bei der weiteren Siedlungsentwicklung Vorrang vor der
Neuausweisung von Flachen im AufRenbereich.

Durch Verbesserung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Infrastruktur ist dem Trend der
Abwanderung der Bevolkerung entgegenzuwirken. Insbesondere sind familienfreundliche
Bedingungen zu entwickeln.

Mit vorliegender Planung wird ein stadtebaulich intaktes Wohngebiet samt dem wertvollen griinen
Wohnumfeld gesichert, einzelne Brachflachen werden wieder fir Wohnbebauung aktiviert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 229-5 ,Sternbogen® der Landeshauptstadt Magdeburg
folgt den vorgenannten Zielen der Raumordnung, Ziele der Regionalplanung stehen dem Vorhaben
nicht entgegen.

4.3 Wohnbauflachenbedarf
Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes sowie bei der Uberarbeitung des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) 2030 erfolgten entsprechende Berechnungen zum
Wohnflachenbedarf in der Landeshauptstadt Magdeburg sowie eine Verortung von potenziellen
Standorten fir die Errichtung von Einfamilienhdusern, unter Bericksichtigung der stadtebaulichen
Leitbilder

e Magdeburg - Stadt zum vielfaltigen, attraktiven Leben - Familienfreundlich Leben:

o Familienfreundliches Umfeld durch attraktive Wohnquartiere mit entsprechender Infrastruktur

schaffen.

e Magdeburg - Nachhaltige Stadtentwicklung im demografischen Wandel Stadt der jungen
Leute:

e Anreize zum Zuzug junger Menschen setzen, Bindewirkung erhohen und Familienbildung
unterstitzen.

Bevdlkerungsentwicklung

Das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt ging in seiner 5. regionalisierten Bevoélkerungsprognose
davon aus, dass die Bevdlkerung bis 2015 auf 232.500 Personen steigt, bis 2020 wieder auf das
Niveau von 2010 sinkt und anschlieRend weiter ricklaufig sein wird. Dieses Szenario entspricht
jedoch nicht der reellen Bevodlkerungsentwicklung der letzten Jahre, die sich deutlich positiver
darstellt. Die Zahl der Zuziige nach Magdeburg ist gegeniber dem Jahr 2000 um fast 1/3 gestiegen,
heute leben bereits Uber 240.000 Menschen in Magdeburg.
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Im Rahmen der 6. regionalisierten Bevdlkerungsprognose Sachsen-Anhalt ergibt sich insbesondere
in den Stadten Magdeburg und Halle aufgrund der gegenwartigen Entwicklung kinftig ein
Bevolkerungswachstum von 3,8% fur den Zeitraum von 2014 bis zum Jahr 2030.

Bedarfsentwicklung

Die Nachfrage nach Grundstiicken fur den individuellen Wohnungsbau Ubersteigt in den letzten
Jahren das Angebot bei weitem, was einen deutlichen Anstieg der Baulandpreise bewirkt hat. In
Neubaugebieten werden selbst in Randlagen der Stadt bereits bis zu 200 EUR/m? Bauland gezahlt.
Dies hat zur Folge, dass es zu einer Abwanderung Bauwilliger ins Umland und dort zur Aktivierung
von Baulandentwicklungen im Iandlichen Raum fihrt, was wiederum neue Pendlerstrome in die Stadt
verursacht.

Da die Eigentumsquote noch unterdurchschnittlich und gleichzeitig die Zinsen fir Baukredite sehr
niedrig bleiben werden, ist von einem weiterhin hohen Bedarf an Grundsticken fur die
Einfamilienhausbebauung auszugehen. Es ist Ziel der Landeshauptstadt Magdeburg, ihren
derzeitigen Einwohnern ebenso wie Zuziehenden ausreichend Arbeits- und Ausbildungsplatze und
gute Wohn- und Freizeitbedingungen zu bieten.

Die aktuellen Berechnungen zum Wohnbauflachenbedarf im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes sowie des Integrierten Stadtteilentwicklungskonzeptes 2030+ als informelle
Planung (ISEK) haben ergeben, dass die Landeshauptstadt Magdeburg den Bedarf an
Wohnbauflachen ohne die Neuinanspruchnahme von baulich bislang ungenutzten Flachen nicht
decken kann.

Laut den aktuellen Untersuchungen zum Wohnflachenbedarf im Rahmen des ISEK 2030 wurden in
den letzten 10 Jahren im Schnitt ca. 370 Wohneinheiten jahrlich neu gebaut, davon rund 75 % im
Ein- und Zweifamilienhaussektor. Bei dem prognostizierten anhaltenden Neubaugeschehen im
Einfamilienhausbereich werden bis 2030 ca. 3250 Grundstlicke fiir den Einfamilienhausbau bendétigt.
Weiterhin sind Flachen fir den Bau von ca. 1.500 Wohneinheiten im mehrgeschossigen
Wohnungsbau bereitzustellen. Wahrend diese grofltenteils auf Recyclingflachen im Stadtzentrum
sowie dem innenstadtnahen 1. Stadtring bereitgestellt werden kénnen, kénnen fir den individuellen
Hausbau, der Uberwiegend im 2. Stadtring stattfindet, die Bedarfe nur zum Teil mit Recyclingflachen
bedient werden.

Hinsichtlich der Vorgaben des § 1a (2) BauGB, mit Grund und Boden schonend und sparsam
umzugehen, tut die Stadt ihr Moglichstes, um die Neuinanspruchnahme von Flachen auf ein
Minimum zu beschranken. Obwohl Uber die Halfte des Wohnbauflachenbedarfes auf ehemals
bebauten Flachen bereitgestellt werden kann, ist eine Neuinanspruchnahme von baulich bislang
ungenutzten Flachen wie im vorliegenden Fall nicht vermeidbar.

Gemall den Untersuchungen zum neuen Flachennutzungsplan und zum ISEK 2030
(www.magdeburg.de/PDF/Entwurf_Integriertes_Stadtentwicklungskonzept_Magdeburg_2030)

soll das Plangebiet daher flir den individuellen Wohnungsbau entwickelt werden.

4.4 Sonstige stadtebauliche Planungen

Fir die Planaufstellung als Planungsvorgabe ebenfalls zu beachten ist das ,Magdeburger
Marktekonzept®. Diese stadtebauliche Fachplanung dient der Analyse und Steuerung der Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben unter dem Ziel der Sicherung der verbrauchernahen Versorgungen und
hinsichtlich der Wahrnehmung der Aufgabe der Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum.
Nach dem ,Magdeburger Marktekonzept” gibt es keine Flachen im Plangebiet, die als
Versorgungsflachen ausgewiesen sind.

4.5 Benachbarte Bebauungspldne

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des einfachen Bebauungsplanes Nr.
229-1 ,Olvenstedt”. Dieser in Aufstellung befindliche B-Plan enthalt ausschlieRlich Festsetzungen zur
Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben.

Nordwestlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 229-5 ,Sternbogen® grenzt der in
Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 229-6 ,Am Sternsee“ an. Dieser Bebauungsplan dient der
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen nach Rickbau von Wohnblécken.
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Im Suden grenzen die beiden Bebauungsplane Nr. 301-4A ,Westlicher Rennebogen® sowie Nr. 301-
4B ,Mittlerer Rennebogen® an. Die Bebauungsplane dienten ebenfalls der Wiedernutzbarmachung
von Brachflachen nach Riickbau von Wohnblécken.

4.6 Plangrundlage
Fir die Ausarbeitung der Planung wurde eine amtliche Plangrundlage im Mal3stab 1:1000 erstellt,
welche den aktuellen Bestand von Topografie und Liegenschaften zu Grunde legt.

5. Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr. 751-022 (VI1)20 am 12. Oktober
2020 die Aufstellung und offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 229-5 ,Am Sternbogen®
eingeleitet. Dieser Beschluss wurde am 23. Oktober 2020 im Amtsblatt Nr. 26 bekannt gemacht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener
Planungsprozess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung
verschiedener Behdérden und anderer Planungstrager (Trager offentlicher Belange) sowie der
Bldrgerinnen und Bilrger. Die Landeshauptstadt Magdeburg (bt ihre Planungshoheit und
Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich nach § 34 BauGB. Der Bebauungsplan dient dem
Erhalt der bebauten Grundsticksstrukturen sowie der Wiedernutzbarmachung einzelner vormals
bereits bebauter Grundstiicke, dient damit der Innenentwicklung und gestattet die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Die Ermittlung der nach § 13a BauGB maligeblichen Bauflache zeigt eine zu erwartende GréRe von
ca. 13.000 m? und unterschreitet somit den Wert von 20.000 m? zuldssiger Grundflache (siehe
Tabelle unterhalb).

Es ist kein Vorhaben beabsichtigt, welches der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglter bestehen nicht. Damit kann das vereinfachte Verfahren
gemal § 13a BauGB angewendet werden.

Im beschleunigten Verfahren kann gemafl § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit, der Trager offentlicher Belange und Behdrden verzichtet werden. Der Beschluss
Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes und Uber den Entwurf sowie die 6ffentliche Auslegung
erfolgten aufgrund des vorgenannten Verzichts zeitgleich.

Weiterhin wurde gemall § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung, von der Angabe, welche
umweltbezogenen Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung zur
Satzung abgesehen. Die Umweltbelange sind dennoch, auch ohne separate Umweltprifung, im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu bearbeiten und in der Abwagung sachgerecht zu
bericksichtigen.

Baugebiet Flache in m? Zulassige GRZ Flache nach §
19(2) BauNVO in
mZ

WA 1 25.955 0,4 10.382

WA 2 2.479 0,4 992

Gemeinbedarfsflache 2.756 0,6 1.654

Blrgerblro

Summe 13.028

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in Form der &ffentlichen Auslegung vom 02. November bis 1.
Dezember 2020 durchgefihrt.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden parallel dazu beteiligt und Gber die
offentliche Auslegung informiert.

Die in diesem Rahmen eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und in die Planung
eingearbeitet.
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6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

6.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplanes Nr. 229-5 ,Sternbogen” befindet sich im Stadtteil Neu Olvenstedt, im Westen
der Landeshauptstadt Magdeburg. Im Suden und im Westen des Plangebietes grenzt das
Wohngebiet Rennebogen in ein- und zweigeschossiger Bauweise an.

Im Osten wird das Gebiet begrenzt von der Strale Bruno-Taut-Ring. Im Norden schlieen eine
Stellplatzanlage, ein Bolzplatz sowie Gartenflichen und eine zu einer Werkstatt umfunktionierten
ehemaligen Sero-Annahmestelle an.

Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 56.000 m2.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes orientieren sich an
bestehenden Flurstiicksgrenzen. Das Gebiet liegt komplett in der Flur 514 und wird wie folgt
umgrenzt:

im Norden:  von der nordlichen Grenze der Flurstiicke 169, 10054, 167 und 156,

im Osten: von den oOstlichen Grenzen der Flursticke 156, 120, 119, 10064 und 10063 sowie

im Stden und

im Westen:  von der nordlichen und 6stlichen Begrenzungslinie des FulRwegs ,Sternbogen®.

Topographisch ist ein Gefalle innerhalb des Plangebietes von Nordwest nach Sidost erkennbar. Die
Gelandehdhen bewegen sich zwischen ca. 64 m und 62 m Gber NHN.

6.2. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um einen Bereich, der zu grolen Teilen mit
mehrgeschossigen Wirfelhdusern bebaut ist. Im Rahmen des ,Komplexen Wohnungsbaus® in den
80-iger Jahren wurde im Stadtteil Neu Olvenstedt in groRem Malistab Geschosswohnungsbau
errichtet und im Zuge des Foérderprogramms “Stadtumbau- Ost” ab dem Jahr 2005 flachenhaft
abgebrochen. Hier konnte trotz zahlreicher MalRnahmen der Landeshauptstadt Magdeburg und der
Wohnungseigentimer zur Verbesserung des Wohnumfeldes im Gebiet der Bevdlkerungsriickgang
weder verhindert noch aufgehalten werden. Mit dem Sinken der Einwohnerzahl ging ein stetiger
Anstieg des Wohnungsleerstandes einher. Im Bebauungsplangebiet selbst wurde vergleichsweise
wenig von der herkémmlichen Bebauung zurlickgebaut. Die Uberwiegende Mehrzahl der Gebaude
wurde erhalten.

Das Plangebiet steht in einem stadtraumlichen und infrastrukturellen Zusammenhang mit der Struktur
des Geschosswohnungsbaus Neu Olvenstedts. Die vereinzelte Anordnung der Gebaude entlang der
Stichstrallen mit Wendehammern ahnelt einem Gefalverastelungssystem. Gemall dem Prinzip der
Verkehrsberuhigung differenziert das Verkehrsverteilungssystem zwischen Hauptverkehrswegen und
WohnstraRen. Die im Plangebiet vorhandenen Wohnstrafen unterbinden schon allein aufgrund des
geringen Straflenquerschnitts den Durchgangsverkehr, sie dienen lediglich der Anlieferung sowie
Ver- und Entsorgung der Gebaude.

Im Osten des Gebietes ist das Blrgerblro angesiedelt. Besucher des Blirgerbliros konnen auf der
offentlichen Stellplatzanlage im duRersten Nordosten des Plangebietes parken.

Im Westen des Gebietes befindet sich eine nach Rickbau einer Schule brachgefallene Griinflache,
auf welcher bereits AusgleichsmaRnahmen in Form von Baumpflanzungen erfolgt sind. Es ist
vorgesehen, diese Flache inklusive BaumschutzmalRnahmen als Hundeauslaufwiese nutzbar zu
machen.

6.3. Verkehr

Das Plangebiet ist fir den motorisierten Verkehr (ber den Bruno-Beye-Ring erschlossen. Die
fuRlaufige Durchlassigkeit ist aullerdem vom Sternbogen aus tGber mehrere Wege moglich.

Das Plangebiet liegt laut dem 2018 beschlossenen Nahverkehrsplan der LH Magdeburg in einem
Gebiet niedriger Nutzungsdichte. Demnach gilt ein Gebiet als vom OPNV als erschlossen, wenn es
nicht weiter als 600 m Luftlinienentfernung (oder 720 m Realweglange) von der nachsten Haltestelle
des OPNV entfernt liegt.

Entlang des Plangebietes verkehrt die MVB mit StralRenbahnen und Bussen 24 Stunden an 7 Tagen
in der Woche. Folgende Haltestellen befinden sich im Umfeld des Plangebietes:
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- Sternbogen/ Birgerbiro (StralRenbahn und Nachtbus) ca. 300 m norddstlich der Nordostecke
des Plangebietes

- Am Stern (Straflenbahn und Nachtbus) ca. 400 m nordwestlich der Nordwestecke des
Plangebietes.

Somit wird das Plangebiet gut durch den 6ffentlichen Personennahverkehr erschlossen.

6.4. Stadttechnische Ver- und Entsorgung, vorhandene Infrastruktur

Das Gebiet weist durch seine Lage eine hervorragende Infrastruktur auf.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet komplett vorhanden. Einkaufsmdglichkeiten,
Schulen, Kindertageseinrichtungen oder Spielplatze sind zu Full oder mit dem &ffentlichen
Personennahverkehr erreichbar.

6.5. Grunflachen / Vegetation

Pragend flr das Bebauungsplangebiet ist der gewachsene Baum- und Strauchbestand. Er resultiert
aus der Freiflachengestaltung des ,Komplexen Wohnungsbaues“ der 80-iger Jahre. Dem
Bebauungsplan greift in diesen Bestand in geringem Male ein. Zur Sicherung und Bewahrung des
umfangreichen Baum- und Grinbestands wird eine hohe Bedeutung als Ubergeordneter,
lufthygienisch unbelasteter Luftaustauschbereich zugesprochen. Daher werden im Plangebiet diverse
offentliche Grinflachen festgesetzt sowie eine Erweiterung des Grin- und Freiflachenanteils
angestrebt. Die vier zusatzlichen Baufelder werden moglichst auf den Grundstiicken an vorhandenem
Baumbestand ausgerichtet, um notwendige Baumfallungen auf ein Minimum zu reduzieren.

6.6. Denkmalschutz, Archaologie

In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet befinden sich mehrere archaologische Kulturdenkmale.
Im Laufe des Verfahrens soll geklart werden, ob flr das Plangebiet begriindete Anhaltspunkte
bestehen, wonach mit archaologischen Kulturdenkmalen zu rechnen ist. BaumalRnahmen wirden
demnach dann der denkmalrechtlichen Genehmigung unterliegen und waren arch&ologisch zu
begleiten. Es bestiinde zudem eine Dokumentationspflicht nach § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA.

6.7. Boden, Baugrund, Altlasten

Die in der Kartengrundlage eingetragenen Héhenangaben sind Hohen Gber NHN. Die Bodenhdhen
liegen bei ca. 62,10 — 64,40 m Uber NHN. Das Gelande besitzt ein Gefélle Richtung Sidosten. Im
gesamten Plangebiet steht oberflachennah Ldss mit Machtigkeiten > 2m an. Léss neigt bei volliger
Durchfeuchtung zum Strukturverlust (Sackung), weshalb nach erster Einschatzung die Versickerung
mittels Anlagen kritisch gesehen wird. Daher sollte grundsatzlich in jedem Falle die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes mittels Gutachten nachgewiesen werden.

Es bestehen keine Kenntnisse Uber Altlasten.

Das gesamte Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bombenabwurfgebiet)
eingestuft, 6 Wochen vor Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender Malnahmen
und 8 Wochen vor Verbauarbeiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion
Magdeburg, Gefahrenabwehr.

6.8. Leitungen/ Baulasten / Wegerechte /
Im Rahmen der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange und Behoérden erfolgte eine Abfrage zum
Leitungsbestand, Baulasten und Wegerechten.

6.9. Eigentumsverhéltnisse
Das Plangebiet befindet sich im Eigentum mehrerer Genossenschaften, im Eigentum privater Dritter
sowie in stadtischem Eigentum.

7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Mit der Bebauungsplanaufstellung ist die Bewahrung der erhaltenswerten stadtebaulich wertvollen
Siedlungsform vorgesehen. Auf vereinzelten Grundstlicken soll eine Komplettierung der Bausubstanz
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moglich gemacht werden unter Beachtung des vorhandenen gewachsenen Baum- und
Strauchbestands.

Der Bebauungsplan sieht vier- bis sechsgeschossige Gebaude in moglichst quadratischen
Abmessungen vor. Der vorhandene Naturraum und der Baumbestand bleiben weitgehend bewahrt,
daher werden Nebenanlagen nur reduziert zugelassen bzw. ausgeschlossen. Vereinzelt werden
stadtische Flachen, die im Grinkonzept als prioritdre Strallenraumbegrinung festgesetzt sind, als
offentliche Grinflachen ausgewiesen. Vorhandene Nutzungen wie z.B. der Spielplatz Sternbogen
werden als 6ffentliche Grinflache, oder das Blrgerblro West als Gemeinbedarfsflache festgesetzt.
Durch die Ausweisung von begrenzten Baufeldern sowie Festsetzungen zur Dachbegriinung von
Neubauten sollen gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden und ein gutes Mikroklima gesichert
werden.

7.2. Art und MaR der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet, dem Wohnen dienend, entsprechend § 4 BauNVO
festgesetzt.

Hohe / Anzahl der Vollgeschosse

Gemal dem stadtebaulichen Grundkonzept des Bebauungsplanes wird im Plangebiet eine
mindestens vier- und maximal sechsgeschossige Wohnbebauung zugelassen. Lediglich im Osten des
Gebietes wird ein Allgemeines Wohngebiet WA 2 ausgewiesen mit einer maximal zulassigen
dreigeschossigen Bebauung. Dies begriindet sich aus der vorhandenen Bestandsbebauung heraus.

7.3. uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan definiert Baufelder Gber Baugrenzen. Diese orientieren sich Gberwiegend an der
Bestandsbebauung. Die im Plangebiet vorhandene Bebauungsstruktur, der vereinzelten
Wairfelhauser auf grofziigigen Grunflachen ist ganz klar von der ndheren Umgebung abgegrenzt. Es
bildet ein in sich geschlossenes Wohngebiet, mit einer starken Gliederung durch die Vielzahl der
fuBlaufigen Durchwegungen und den drei Zufahrten mit Umfahrungen. Der gewachsene Baum- und
Strauchbestand unterstreicht den parkahnlichen Charakter. Vorhandene Nebenanlagen sind auf ein
Minimum reduziert, Pkw-Stellplatze sind auf den Grundstlicken nur vereinzelt vorhanden. Diese
genieflden auch weiterhin Bestandsschutz. Der Bebauungsplan beschrankt zukiinftige Nebenanlagen
auf das bereits vorhandene Mal} (z.B. Mullboxen, Klopfstangen, Fahrradstande, ...).

7.4. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Im Bebauungsplan wird im Nordosten ein im Bestand vorhandener Parkplatz festgesetzt. Dieser dient
vorrangig Besuchern des Burgerbiros West.

Weiterhin existieren im Plangebiet selbst Nebenanlagen wie Stellplatze, Garagen oder Carports in
sehr reduzierter Anzahl. Diese geniel3en auch weiterhin Bestandsschutz.

Eine Vielzahl von Stellplatzen fir die Bewohner der Bestandsbauten befinden sich im Norden des
Plangebietes, entlang des Bruno-Beye-Rings.

Der Bebauungsplan schlie8t innerhalb des Wohngebietes die Neuausweisung von ebenerdigen
Stellplatzen aus. Vielmehr soll der vorherrschende hohe unversiegelte Grinanteil erhalten werden.
Daher sind Stellplatze nur innerhalb der Baufelder zulassig. Tiefgaragen sind innerhalb der Baufelder
maoglich, kénnen jedoch auch bis zu einer GRZ von 0,8 Uber das Baufeld hinausragen.
Voraussetzung fir diese Festsetzung ist die Uberdeckung der Tiefgaragenflichen AuRerhalb der
Baufelder mit einer mindestens 30 cm dicken begriinten Erdiberdeckung.

7.5. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschlieffung (fir motorisierten Verkehr) des Wohngebietes erfolgt tiber den Bruno-
Beye-Ring Uber drei Stichstralen mit Wendeanlagen und ist im Bestand komplett vorhanden. Die
Wendeanlagen erméglichen mit ihren auReren Abmessungen die Befahrbarkeit mit einem 3-achsigen
Mullfahrzeug gemaR Richtlinien fiir Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uberpriifung der
Befahrbarkeit von Verkehrsflachen (RBSV), Ausgabe 2020. MaRgeblich ist die Einhaltung des
Wendekreisradius auf’en von 10,25 (bzw. Durchmesser von 20,50m). Ggf. ist eine Anpassung der
innenliegenden Grinflachen (im B-Plan ebenfalls als Verkehrsflache gekennzeichnet) durch
Fahrversuche notwendig.
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Aus bauplanungsrechtlicher Sicht ist also eine Veranderung der Verkehrsflachen der Wendeanlagen
nicht zwingend erforderlich, um eine Verbesserung der Befahrbarkeit zu erreichen.

Dartber hinaus gibt es in den Zufahrten zu den Hausnummern 29,30 und 32 sowie 40 und 42 Kurven
mit engen Radien, die ggf. auch mittels Fahrversuch auf ihre Befahrbarkeit hin Gberprift werden
mussten.

Das Plangebiet verfugt tUber eine Vielzahl von fuBlaufigen Verbindungen in alle Himmelsrichtungen im
Sinne der Stadt der kurzen Wege. Darlber hinaus sind die FuBwege im Plangebiet teilweise auf
privatem Gelande selbstandig organisiert bzw. die privaten FuBwege sind mittels
Grunddienstbarkeiten zugunsten der Offentlichkeit gesichert.

7.6. Ver- und Entsorqung

Das Plangebiet ist im Bestand bebaut und erschlossen. Die medientechnische Ver- und Entsorgung
ist daher Uber eine innere ErschlieBung vollstadndig vorhanden. Zum jetzigen Zeitpunkt wird davon
ausgegangen, dass die Kapazitaten der Leitungsanlagen auch bei Bebauung noch freier Grundstiicke
ausreichend sind, da es sich um ehemals bebaute Stadtumbauflachen handelt. Eine Uberpriifung des
Leitungsbestandes erfolgt im Rahmen des fortlaufenden Verfahrens durch die zustandigen Ver- und
Entsorgungsunternehmen.

7.7. Griinflachen / griinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung diverser Grinflachen vor. Im Westen des Plangebietes
wird ein bereits fir Ausgleichsmalinahmen genutzter Bereich als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.
Die Flache ist zudem als Hundeauslaufwiese inklusive Baumschutzmallnahmen vorgesehen
(Informationsvorlage 10130/20).

Ebenso werden der Spielplatz Sternbogen sowie die im weiteren Verlauf des Sternbogens
angrenzenden Flurstiicke 129 und 116 als 6ffentliche Griinflache ausgewiesen.

Auf dem Flurstick 124 wird zudem ein ca. 10 m breiter Streifen parallel zum Sternbogen als
offentliche Griinflache vorgesehen.

Die Festsetzung zur Flachdachbegriinung von Neubauten erfolgt unter dem stadtklimatischen Aspekt
zur Schaffung von Verdunstungsflachen fur ein gutes Mikroklima und gegen die stadtische
Uberheizung in heiRen Sommerperioden. Zudem sind bepflanzte Dachflachen als potentielle
Bienenweiden als teilweiser Ersatz fir die zu bebauenden Flachen im Plangebiet anzusehen.

7.8. Anpassungen an den Klimawandel

Mit Anderung des BauGB 2011 (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden) wurden die Ziele von Klimaschutz und Klimaanpassung als Planungsbelang
in § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5 BauGB festgelegt (Klimaschutzklausel). Danach sollen die
Bauleitplane unter anderem dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Gemal § 1a
Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Mit dem Grundsatzbeschluss vom 22. Februar 2018 wurde das Klimaanpassungskonzept fir die
Landeshauptstadt Magdeburg (DS0281/17) aufbauend auf dem am 26.01.2017 beschlossenen
Leitbild (DS0398/16) und dem Fachgutachten Klimawandel (10270/13) durch den Stadtrat bestatigt.

Parks, Grunzige, StralRenbaume, Garten, begrinte Platze und sonstige Grinraume erfillen
vielfaltige klimadkologisch bedeutsame Funktionen, von der Regulierung des Kleinklimas bis hin zur
Verbesserung des psychologischen Empfindens.

Deshalb werden im Klimaanpassungskonzept insbesondere flir verdichtete Stadtbereiche mit ihren
verschiedenen Umweltbelastungen zusatzlich MalRnahmen zur Begriinung an Geb&duden — Dach-,
Fassaden- und Innenhofbegriinung — als sinnvolle Erganzung zum Flachengriin empfohlen.

Festsetzung von Dachbegrinung:
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Fir samtliche Neubauten wird eine Dachbegriinung festgesetzt. Die Bestandsbauten bleiben von der
Festsetzung unberlhrt.

Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis 20° Dachneigung sind vollstandig zu begrinen und
dauerhaft zu unterhalten. Es ist vorrangig eine extensive Begriinung und eine durchwurzelbare
Substratschicht von mindestens 12 cm Dicke (evtl. 10 cm bei gréieren Dachflachen) vorzusehen. Auf
mindestens 80 vom Hundert (v. H.) der ungenutzten Gebaudedachflachen muss die Dachbegriinung
realisiert werden. Ausgenommen sind Flachen notwendiger technischer Anlagen sowie
Dachterrassen. Eine Kombination von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und
einer flachigen Begriinung unter den Modulen ist moglich.

Dachbegriinungen von Neubauten werden zur Verbesserung des Stadtklimas sowie zur
Regenwasserrickhaltung festgesetzt. Jede begrinte Flache wirkt der Bildung von Warmeinseln
entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die begrinten Ge-
baudeoberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen Reduktion der Temperatur
fuhrt (Verdunstungskihlung, Kaltluftproduktion). Pflanzen binden Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und
Luftschadstoffe, die Luftqualitdt kann dadurch erheblich verbessert werden. Dachbegriinung bewirkt
durch Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers eine Verzégerung des Wasserabflusses
(Regenrickhalt). Zusatzlich sind Grindacher ékologisch wirksame Ersatzlebensraume flir Pflanzen
und Tiere in bebauten Gebieten, vor allem fur verschiedene Insektenarten und Végel.

Fir die nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine Mindestdicke des
Substrataufbaus von mindestens 12 cm vorgeschrieben, die den Regenwasserriickhalt erhéht und
somit eine ausreichende Versorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert.

Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage:

Eine UbermaRige Bodenversiegelung hat unmittelbare Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Zum
einen kann Regenwasser weniger gut versickern und die Grundwasservorrate auffullen, zum anderen
steigt das Risiko, dass bei starken Regenfadllen die Kanalisation die oberflachlich abflieRenden
Wassermassen nicht fassen kénnen und es somit zu 6rtlichen Uberschwemmungen kommt. Auch
das Kleinklima wird negativ beeinflusst. Versiegelte Béden kdnnen kein Wasser verdunsten, weshalb
sie im Sommer nicht zur Kihlung der Luft beitragen. Zum Schutz der natirlichen Bodenfunktionen
wird die Festsetzung getroffen, dass Zuwegungen und Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise
(Trockenrasen, Schotterrasen, Rasengitter, Kiesbelag, Porenpflaster) herzustellen sind. (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB).

7.9. Spielplatze
Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Spielplatz mit einer Flache von ca. 5.000 m2. Dieser ist

sowohl Uber den Sternbogen im Suden als auch uber das im Plangebiet vorhandene Wegenetz zu
erreichen.

7.10. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Folgende Inhalte werden gem. § 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen:

Hinweise:

Einsehbarkeit Rechtsgrundlagen

Die der Planung zu Grunde liegenden Gutachten und Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften) kénnen bei der Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt, An der
Steinkuhle 6, 39128 Magdeburg eingesehen werden.

Kampfmittel
Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bombenabwurfgebiet) eingestuft. 6

Wochen vor Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender Malinahmen und 8 Wochen
vor Verbauarbeiten muss Kontakt mit der Polizeidirektion Magdeburg, Gefahrenabwehr,
aufgenommen werden.

Altlasten
Sollten bei Erdarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch
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Farbe und/oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer MalRnahmen
unverziglich und unaufgefordert zu informieren (Tel. 540-2715). Treten diese Hinweise wahrend der
vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind diese Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofort einzustellen und
das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

Baugrund
Die ehemaligen Baugruben wurden mit Recyclingmatieral verflllt. Bei der Bauplanung sind die

Grindungsbedingungen durch standortkonkrete Baugrundgutachten zu ermitteln.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Fir unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen sind die entsprechenden Schutzbreiten und das
Uberbauungsverbot durch Neubauten oder Neuanpflanzungen aller Art einzuhalten. Die genaue Lage
ist bei Bedarf durch Schachtung zu ermitteln.

Im Plangebiet befinden sich sowohl Heizkanale als auch Drainageleitungen. Die genaue Lage ist bei
Bedarf durch Schachtung zu ermitteln.

Baudurchfihrung

In jeder Phase der Baudurchfiihrung ist der zu erhaltende Gehdlzbestand vor schadigenden
Einflissen zu schiitzen. Ausnahmen davon sind nur nach vorheriger Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde zulassig.

Hoher Grundwasserstand

Stellenweise ist im Plangebiet mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Es wird empfohlen
grundstlicksbezogene Untersuchungen hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit vor Baubeginn
durchzufiihren. Hierdurch kdnnen bereits in der Planungsphase evtl. Vernassungsprobleme
vermieden und entsprechend gegrundet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

Archaologie

Es besteht eine gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder
Befunde.

Baumschutzsatzung
Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes als geschitzter Landschaftsbestandteil in der LH
Magdeburg ist zu beachten.

Niederschlagswasser

Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird auf die glltige Entwasserungssatzung der LH
Magdeburg verwiesen. Darin ist geregelt, dass Niederschlagswasser in geeigneten Fallen auf dem
Grundstick zu versickern ist. Der Grundstiuckseigentimer hat (nach MaRgabe der AEB
(Abwasserentsorgungsbedingungen) das Recht, sein Grundstiick an die 6ffentlichen Abwasseranlage
zur Entsorgung von Niederschlagswasser anzuschlieBen, wenn betriebsfertige Abwasserkanale
vorhanden sind. Dieses Recht steht dem Grundstickseigentimer nicht zu, wenn die Mdglichkeit
besteht, das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern. Der Grundstlickseigentimer
hat das Nichtbestehen dieser Moglichkeit mit nachprifbaren Unterlagen nachzuweisen.

Die Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg konkretisiert mit dieser Regelung die
Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes und des Wassergesetzes Sachsen-Anhalt zur
Niederschlagswasserbeseitigung.

Ausgleichsflachen
Das Flurstiick 10054 (Flur 514) ist flr den externen Ausgleich des B-Plans Nr. 301-4A ,Westlicher
Rennebogen* festgesetzt.

8. Ortliche Bauvorschrift

Um bestimmte stadtebauliche und baugestalterische Absichten zu verwirklichen oder um die Eigenart
oder den Eindruck eines pragendes Stadtquartiers zu erhalten oder hervorzuheben, kénnen die
Gemeinden ortliche Bauvorschriften erlassen. Dabei sind besondere Anforderungen an die aullere
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Gestaltung baulicher Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes festzusetzen. Eine ortliche
Bauvorschrift kann auch durch einen Bebauungsplan, wie im vorliegenden Fall, erlassen werden.

8.1 Erforderlichkeit und Geltungsbereich

Erforderlichkeit

Neu Olvenstedt, erbaut zwischen 1981 und 1990, ist die jingste Magdeburger GroRsiedlung. lhre
Konzeption sollte als Modellvorhaben flir den zuklnftigen komplexen Wohnungsbau der DDR dienen.
Verkehrstrennung, 4-6-geschossige Wohnbebauung, auf Nachbarschaft ausgelegte Quartiere und ein
hoher gestalterischer Anspruch pragten die Struktur.

Der Bebauungsplan wurde mit dem Ziel aufgestellt, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Hinblick auf das Ortsbild und die allgemeinen Anforderungen an die Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu bewahren. Darin enthalten ist die geordnete Aufwertung von Wohn- und
Freiraum, sowie deren Komplettierung auf Stadtumbauflachen.

Durch die értliche Bauvorschrift wird gesichert, dass auch die Umgebung von Bestandsbauten so
gestaltet wird, dass ein harmonisches Gesamtbild entsteht. Die Ortliche Bauvorschrift regelt die
Gestaltung der baulichen Anlagen (Dacher), Auflenanlagen und Werbeanlagen.

Im Speziellen betrifft dies das Allgemeine Wohngebiet WA 1, das durch seine 5-6-geschossige
Wirfelbauten und zahlreichen Wegebeziehungen eine hohe Durchlassigkeit des Quartiers zulasst.
Mithilfe der Festsetzung offentlicher Grinflachen und Wegebeziehungen sowie dem Untersagen von
Einzaunungen wird auch weiterhin der &ffentliche Charakter des Bereiches hervorgestellit.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift wird in die Teilbereiche A und B unterteilt. Der
Geltungsbereich A umfasst dabei den gréfiten Teil des Plangebietes. Teil B beschrankt sich dabei Auf
das Allgemeine Wohngebiet WA 2. Entsprechend der unterschiedlichen Schutzbedrftigkeit der
Bereiche wurde auch der Geltungsbereich zweigeteilt. Im Geltungsbereich B gelten nicht alle
Festsetzungen der ortlichen Bauvorschrift.

8.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzung der auleren Gestaltung baulicher Anlagen regelt die Dachbegrinung auf
Neubauten. Ausgenommen davon sind lediglich Flachen notwendiger technischer Anlagen sowie
Dachterrassen. Eine Kombination mit aufgestanderten Solarenergieanlagen ist dabei moglich.

8.3 Dachform, Dachneiqung und Dachdeckung

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 gibt es die Vorgabe der Dachform (Flachdach bzw.
flachgeneigtes Dach). Aufgrund der Vorgaben einer Dachbegriinung ist die Dachform als Flachdach
bzw. flachgeneigtes Dach vorgegeben. Der zu begriinende Dachflachenanteil muss mindestens 80
% betragen.

8.4 Einfriedungen

Auf den Privatgrundstiicken sind ausschlieBlich lebende Einfriedungen (insbesondere Hecken)
zulassig. Einzaunungen sind unzulassig. Vorhandene bzw. notwendige Einfriedungen im Bereich der
Hundeauslaufwiese sind davon ausgenommen.

8.5 Gestaltung der Freiflachen

Im Gebiet sollen nur laubabwerfende Baume und Straucher gepflanzt werden. Ausnahmsweise
durfen auch andere immergriine Gehdlze verwendet werden.

Die Verwendung der Pflanzenarten ist unter Berlicksichtigung der biologischen Vielfalt vorzunehmen.
Empfohlen werden Gehdlze mit Fruchtschmuck und ungefuliten Blitenformen.

Samtliche offentliche Grinflachen sollten unter nachhaltigen 6kologischen Aspekten unterhalten
werden, um die Biodiversitidt zu erhalten und zu férdern. Durch eine hohe Biodiversitidt werden
Lebensrdume fiir Siedlungsfauna erhalten und entwickelt. Im Bereich von versiegelten Flachen an
denen unmittelbar Vegetationsflichen angrenzen, ist die Einleitung von Oberflachenwasser zur
ortlichen dezentralen Versickerung anzuwenden.

Um einen natlrlichen Bodenkreislauf zu gewahrleisten sollten torffreie Bodensubstrate verwendet
werden. Chemische und synthetische Diingung sollte vermieden werden.
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8.6 Werbeanlagen

Werbeanlagen, die der Prasentation der im Gebiet ansassigen Nutzungen dienen, sind
ausschliefllich an der Statte der Leistung zulassig. Wechselndes oder bewegtes Licht von
Werbeanlagen wird dabei ausgeschlossen.

8.7 Genehmiqungspflicht, Ordnungswidrigkeiten
Die in der ortlichen Bauvorschrift aufgefiihrten Festsetzungen bedirfen einer Genehmigungspflicht,
auch wenn sie grundsatzlich genehmigungsfrei sind.

9. Umweltrechtliche Belange

Die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Natur- und Landschaftsschutzes, im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Planaufstellung angemessen zu beriicksichtigen.

Bei der Aufstellung des B-Planes Nr. 229-5 ,Sternbogen” handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren nach § 13a (1) Nr.2 BauGB aufgestellt wird.
Der sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab wird durch das
Verfahren festgesetzt. Es ist kein Vorhaben beabsichtigt, welches der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglter bestehen nicht. Damit kann das beschleunigte Verfahren
gemal § 13a BauGB angewendet werden.

Im beschleunigten Verfahren kann gemaf § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs.2 BauGB von einer
Umweltprifung, von der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind sowie von
der zusammenfassenden Erklarung zur Satzung abgesehen werden. Die Umweltbelange werden,
auch ohne separate Umweltprifung, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bearbeitet und in der
Abwagung sachgerecht berlicksichtigt.

9.1 Baumschutz

Durch den Bebauungsplan wird der Baumbestand zum grof3en Anteil nicht berthrt. Lediglich auf den
Flurstiicken 121, 124 und 128 wird es zu Baumfallungen kommen. Es werden dort insgesamt vier
Baufelder festgesetzt innerhalb derer sich Baumbestand befindet. Die Anordnung der Baufelder
unterliegt dem homogenen Raster des Baugebietes, eine alternative Anordnung der Baufelder
innerhalb der Grundstiicke wiirde nur ebenfalls zu notwendigen Baumfallungen flhren. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Fallantrag zu stellen, Uber welchen die untere
Naturschutzbehdérde entscheidet. Die hierfir erforderlichen Ersatzpflanzungen sind auf dem
Grundstick anzuordnen.

9.2 Artenschutz

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes regelt insbesondere § 39 Abs. 5 BNatSchG die zulassigen
Zeitraume zur Beseitigung von Gehdlzen (nicht in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September). So wird
vermieden, dass das Brutgeschehen gestort und artenschutzrechtliche Verbote berihrt werden.

Die gemall § 44 Abs. 1, Nr. 1-4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz der besonders
geschuitzten und der streng geschiitzten Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG sind zu
berlcksichtigen. Zulassungsvoraussetzung flr ein Vorhaben ist die Prifung, inwieweit das Vorhaben
erhebliche negative Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten durch Stérung ihrer Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten und / oder durch Belastigung, Verletzung bzw. Tétung, Zerstérung der
Habitate bzw. Standorte ausuben kann.

Artenschutzrechtliche Verbote beziehen sich zwar vordergriindig auf die Zulassungsebene und nicht
auf die Bauleitplanung. Sofern allerdings drohende Verstdfle gegen artenschutzrechtliche Verbote
bereits auf der Ebene der Bebauungsplanung erkennbar sind, sind diese abzuwenden bzw. die
Ausnahme- oder Befreiungslage darzustellen.

Eine Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange, bezogen auf den Bebauungsplan Nr. 229-5
~oternbogen” wurde im laufenden B-Planverfahren mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.
Da der Bebauungsplan vorrangig die Festsetzung der Bestandssituation als Planungsziel verfolgt und
lediglich nur drei Baugrundstiicke fir eine Neubebauung ausweist, wird davon ausgegangen, dass
artenschutzrechtliche Belange nur geringfligig betroffen sind. Eventuell erforderliche MalRnhahmen wie
die Neuschaffung von Habitat-Flachen oder das Anbringen von Nisthilfen kébnnen im Bebauungsplan
ausgewiesen werden.
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9.3 Schutzgebiete / Schutzobjekte / Biotope
Es bestehen keine Schutzgebiete im Geltungsbereich des B-Planes.

9.4 Landschaftsbild
Das Plangebiet stellt sich als vorhandenes Wohngebiet dar. Stadtbildpragend ist der umfassende
Geholzbestand in parkahnlicher Situation auf den Privatgrundstlicken.

9.5 Luft und Klima

Gemal aktueller Untersuchung zu den Klimabelangen stellen sich die Flachen des Plangebietes als
ein Gebiet mit lokal maRiger Kaltluftlieferung dar. Die humanbioklimatische Belastung ist durch die
punktuelle Hochhausbebauung als sehr guinstig eingestuft.

Auszug aus der Klimafunktionskarte 2013

Die Festsetzung der offentlichen Grinflachen im westlichen Plangebietsbereich, die Festsetzungen
zur zulassigen Grundflachenzahl sowie die Festsetzungen zu Flachdachbegriinungen dienen der
Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse unter Beachtung des Mikroklimas im Plangebiet.

9.6 Boden / Grundwasser

Durch die Bebauungsplanaufstellung werden keine nachteiligen Veranderungen zum Belang Boden
und Grundwasser begrindet. Das Plangebiet war bis 2005 komplett bebaut. Auf zwei der drei
Grundstucke fand ein Ruckbau der Gebaude statt und auf eben diesen Flachen soll eine
Neubebauung innerhalb klar begrenzter Baufelder festgesetzt werden. Die Neubebauung wird nicht
Uber das ehemals vorhandene Mal} hinausgehen.

9.7 Eingriffs- / Ausqgleichsbilanzierung

Im beschleunigten Verfahren ist eine Bilanzierung nach § 13a (2) BauGB nicht erforderlich. Die
zuklnftige bauliche Nutzung wird auf drei Grundsticken den jetzigen versiegelten Zustand
Uberschreiten.

Die vorhandenen Grinflachen (auf stadtischem Eigentum) werden in GroéRenordnungen als
offentliche Grinflachen gesichert.

9.8 Immissionsschutz

Mit der Bebauungsplanaufstellung erfolgt die Sicherung eines gering verdichteten und
emissionsarmen Wohngebietes. Lediglich der Zu- und Abgangsverkehr wird zu einer geringen
Erhdhung der Verkehrsemissionen der umliegenden Offentlichen StralBen fuhren. Weitere
Maflinahmen sind daraus nicht abzuleiten.

9.9 Altlasten
Fir das Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

10. Planverwirklichung

Der Bebauungsplan sichert die vorhandene Bestandsbebauung. Bodenordnende MalRnahmen sowie
die Neuanlage offentlicher Erschliefungsanlagen sind ebenfalls nach derzeitigem Stand nicht
notwendig. Sollten sich jedoch bei der ErschlieBung der neuen Baufelder ggf. zusatzliche 6ffentliche
Anlieferwege sowie zusatzliche Abwasseranlagen ergeben, ist die Erforderlichkeit des Abschlusses
eines stadtebaulichen Vertrages zu prifen.
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11. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Die Bebauung tragt insgesamt zum Erhalt der Stadtstruktur bei. Die Festsetzung der
Baubestandsstruktur bewahrt die pragnante spate DDR-Architektur. Die markante Bebauung soll
auch zukulnftig als Identifikationspunkt fir die Stadtplanung von Neu Olvenstedt erhalten werden. Da
das Bauleitplanverfahren vorrangig den Erhalt vorhandener Bebauungsstruktur zum Inhalt hat sind
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten. Die Infrastruktur ist bereits
vorhanden.

Folgekosten kdnnen durch die Schadigung der vorhandenen Grinflachen, Baume und Grenzbdume
aufgrund von Bautatigkeit entstehen.

12. Flachenbilanz

Nutzungsart Teilflache Gesamtflache Proi?]r:gijlaler
Allgemeines Wohngebiet WA 1 25.955

Allgemeines Wohngebiet WA 2 2.479

Wohngebiet Gesamt 28.434 50,7 %
Gemeinbedarfsflache (Blrgerbiro) 2.756

Gemeinbedarf Gesamt 2.756 5%
Offentliche Griinflache (Spielplatz) 4.659

Offentliche Griinflache 12.647

Grinflachen Gesamt 17.306 31 %
Offentliche Verkehrsflache, Bestand 6.196

Offentliche Verkehrsflache, Fui-/ 606

I?adweg, Bestand

Offentliche Stellplatzanlage 678

Verkehrsflachen Gesamt 7.480 13,3 %
Versorgungsflache E

Plangebiet Nr. 229-5 Gesamt 56.042 100%
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