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Teil I: Begrindung des Bebauungsplanes

Einfiihrung

1.1

Rechtsgrundlagen

1.2

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnhaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

- Niedersachsisches Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der jeweils gultigen Fassung.

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortseingang von Vorsfelde-Siid. Das Areal
wird umschlossen von der Bundesstral3e 188 mit dem Kreisverkehr zur Landesstral3e
647 (Helmstedter Strafl3e) im Norden, der Eisenbahntrasse Wolfsburg — Berlin im Si-
den und dem Flockenweg im Westen.

Im Siiden zu den Bahnanlagen finden sich aufgelassene Reste eines hier zu Beginn
des vorherigen Jahrhunderts urspringlich als Kartoffelflockenfabrik errichteten Gebau-
des. Daneben bestehen hier der Betriebshof der StralRenmeisterei Vorsfelde, Lagerfla-
chen und kleinere gewerbliche Lagerhallen sowie eine grofRere Halle eines landwirt-
schaftlichen Betriebes. Im Westen, am Flockenweg, liegen vier Wohngrundstiicke, die
mit Einfamilienhausern bebaut sind. Die Bebauung und Nutzung des Gebietes ist IU-
ckenhaft. Etwa die Halfte des Gebietes ist ungenutzt und Brachflache. Ein Bebauungs-
plan fur das Gebiet existiert nicht.

Aufgrund der heterogenen Nutzung und Struktur und einer nicht klar geregelten Er-
schlieBung fehlen fir das Gebiet ausreichende Kriterien zur Erteilung weiterer Bauge-
nehmigungen zur Nutzung der Brachflachen. Mit Blick auf die weiterhin hohe Nach-
frage nach Gewerbe- und Wohngrundstiicken in der Stadt Wolfsburg und der integrier-
ten Lage des Areals, besteht daher das Erfordernis, fur das Gebiet einen Bebauungs-
plan aufzustellen.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt am 03.02.2016 die Aufstellung eines Be-

bauungsplans fur das Gebiet ,Schreiberwiese” mit folgenden Zielsetzungen beschlos-

sen:

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und verkehrlichen Er-
schlie3ung,

- Intensivierung der gewerblichen Nutzung des Gebietes,

- Gestaltung des Ubergangs zum westlich angrenzenden Wohngebiet, sodass die
Nutzungen fur das bestehende Wohnen besonders hinsichtlich des Larms vertrag-
lich sind,

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Ausschluss der Ansiedlung zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandels-
sortimente im Sinne des Einzelhandelsentwicklungsplanes, um die Versorgungs-
funktionen des ,Stadtteilzentrums Vorsfelde* und des ,Nahversorgungszentrums
Dromling-Center” zu sichern.

13 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Teilgebiet Vorsfelde-Sid des Stadtteils Vorsfelde. Das
Plangebiet wird begrenzt von der B188 im Nordosten, dem Flockenweg im Westen und
der Bahnlinie Wolfsburg-Berlin im Stden.

Die Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der zeichnerischen Darstellung auf
dem Deckblatt zu dieser Begriindung. Der nachfolgende Ubersichtsplan kennzeichnet
die Lage des Planungsraums im Stadtbereich.

Stadt Wolfsburg
Plangebiet ,,.Schreiberwiese*
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2.

Ausgangssituation

2.1

Stadtraumliche Einbindung

2.2

Das Areal grenzt nach Westen an die Wohngebiete des Stadtviertels Vorsfelde-Sid
an. Nordlich der Bundesstral3e B188 befindet sich das Gewerbegebiet Sudammesbreite.
Den Sudrand bildet der Verlauf der Eisenbahntrasse Wolfsburg — Berlin.

Bebauung und Nutzung

2.3

Der Planbereich ist entlang des Flockenweges auf rd. 1/3 seiner L&nge mit freistehen-
den, eingeschossigen Wohnhausern bebaut. Die Hauser befinden sich stralBennah auf
bis zu rd. 75 m tiefen Wohngrundstticken. Der nérdliche und stidliche Abschnitt des
Flockenweges ist unbebaut. Dabei bildet der Sudteil die Zufahrt zu den im Inneren des
Gelandes bestehenden Gebé&uderesten der hier urspringlich als Kartoffelflockenfabrik
errichteten aufgelassenen Halle.

In mittleren Teil des Areals befindet sich die Strallenmeisterei Vorsfelde des Stral3en-
bauamtes Wolfenbittel mit Hallen verschiedener Gré3e und einem kleineren Verwal-
tungsgebaude. Das Grundstiick ist unmittelbar Gber die B188 erschlossen.

Am Ostrand des Gebietes besteht eine rd. 60 m x 25 m groR3e landwirtschaftliche La-
gerhalle. Der zentral im Stiden des Gebietes gelegene Bereich wird durch einen Baulo-
gistiker genutzt. Neben einer kleineren Lagerhalle wird das Grundstiick vorrangig fur
die Lagerung von Containern genutzt. Zwischen der StralRenmeisterei und der landwirt-
schaftlichen Halle besteht ein gewerblich fur die Zwischenlagerung von Boden genutz-
tes Grundstuck.

Verkehrliche Erschlie3ung

2.4

Das Plangebiet besitzt mit dem Flockenweg, der nach Norden an die B188 anbindet,
und im Kreisverkehr B188/L47 zwei Anbindungen an das ausgebaute 6ffentliche Stra-
Renverkehrsnetz. Die Anbindung am Kreisverkehr B188/L647 ist nur auf wenige Meter
hinter dem Kreisverkehr asphaltiert. Die weitere innere ErschlieBung erfolgt Gber unbe-
festigte Wege.

Die Ortsdurchfahrtsgrenze Vorsfelde im Verlauf der B188 befindet sich erst im weiteren
Verlauf der StralRe in Hohe der Stral3eneinmiindung Zum Drémling. Die B188 verlauft
in Hohe des Plangebietes somit aul3erhalb der geschlossenen Ortschaft, so dass
Grundstuckszufahrten nicht bzw. nur Gber Sondererlaubnisse mdéglich sind.

Am Sudrand gibt es eine Wegefuhrung der Deutschen Bahn in Verlangerung der
StralRe Am Bahnhof.

Die Einbindung in den 6&ffentlichen Personennahverkehr erfolgt tiber das Busliniennetz
der WVG. Eine Haltestelle befindet sich in der Sudammsbreite rd. 130 m nordlich des
Planbereichs. Die Buslinie 212 kann als Zubringer zum ZOB der Stadt genutzt werden.
Eine Haltestelle der Buslinie 266 besteht im Flockenweg; diese wird aber aktuell nicht
angefahren.

Ausgebaute Ful3- oder Radwege bestehen am Flockenweg nicht.

Ver- und Entsorgung

Die baulich genutzten Flachen besitzen Anbindungen an die Ver- und Entsorgungssys-
teme fur Trinkwasser, elektrische Energie, Telekommunikation und Schmutzwasser.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.5

Fur den Grofiteil der unbebauten Flachen fehlen Anschliisse an das Ver- und Entsor-
gungsnetz.

Natur, Landschaft, Umwelt

2.6

Das Plangebiet weist eine Mischung aus bebauten und unbebauten Flachen auf. Dabei
ist das Areal in etwa jeweils zur Halfte bebaut bzw. unbebaut.

Die Intensitat der Nutzung innerhalb der bebauten Flachen bewegt sich zwischen dem
locker bebauten Einfamilienhausgrundstiick mit groRem Ziergartenanteil und den na-
hezu vollstandig versiegelten Gewerbegrundstiick.

Die unbebauten Flachen sind Uberwiegend ruderalisiert. Hier bestehen zumeist Gras-
und Staudenfluren aber auch flachiges Sukzessionsgebusch.

Neben wenigen Einzelbaumen innerhalb des Gebietes gibt es auf dem sidlich angren-
zenden Bahngelande grolRere zusammenhangende Baumgruppen, die auch in das
Plangebiet hineinreichen.

Einflisse auf die Umweltverhaltnisse im Plangebiet bestehen im Wesentlichen durch
die hohen Belastungen des Stral3enverkehrs auf der B188 (Helmstedter Strafie) in
Form von Larm, Stauben und Abgasen sowie durch den Schienenverkehr auf der sid-
lich gelegenen Eisenbahnstrecke Hannover-Berlin in Form von Larm und Erschutterun-
gen. Gewerbliche Emissionen bestehen sowohl durch die im Plangebiet gelegenen Be-
triebe, wie auch durch Betriebe und Anlagen im Gewerbegebiet Sudammsbreite.

Altlasten sind fiir den Planbereich nicht bekannt. Flr das Flurstiick 873/13 kann eine
Altlastenbelastung nicht ausgeschlossen werden. Im Rahmen der Planaufstellung er-
folgen Untersuchungen des Bodens.

Eine Belastung mit Kriegskampfmittel kann aktuell nicht ausgeschlossen werden, da
keine verbindlichen Aussagen dariiber bestehen, ob im Zuge von Aushubarbeiten im
Mittellandkanal mit Munition belasteter Boden auf das Gelande verbracht wurde.

Eigentumsverhaltnisse

Der Grof3teil der Uberplanten Grundstiicke befindet sich im Privateigentum. Eigentiimer
der unbebauten Flachen im 6stlichen Abschnitt des Bebauungsplans ist die Stadt
Wolfsburg. Teilflachen davon sind aktuell verpachtet.

Der bis zur Stralenmitte in den Planbereich einbezogene Flockenweg liegt im Eigen-
tum der Stadt und ist als offentliche Verkehrsflache gewidmet.

Planungsbindungen

3.1

Landes- und Regionalplanung

Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm 2017 (LROP) des Landes Niedersachsen
ist Wolfsburg Oberzentrum. In Oberzentren sind zentral6rtliche Einrichtungen und An-
gebote flr den spezialisierten héheren Bedarf zu sichern und zu entwickeln (2.2 05 4
LROP). Oberzentren haben zugleich die mittel- und grundzentralen Versorgungsaufga-
ben zu leisten (2.2 05 5 LROP).

Als Mitglied des Regionalverbands GrofRraum Braunschweig gilt fur die Stadt das
Regionale Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) fur den GroRRraum Braunschweig.
Die Stadt Wolfsburg ist hier — abgeleitet aus dem LROP — ebenfalls als Oberzentrum

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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3.2

festgelegt. Zusatzlich weist die zeichnerische Darstellung des RROP der Stadt Wolfs-
burg die besonderen Entwicklungsaufgaben ,Erholung® und ,Tourismus® zu.

Gemald dem Zentrale-Orte-Konzept des RROP 2008 (Beschreibende Darstellung, 11
Grundsatze und Ziele der Raumordnung) ist der Stadtteil Vorsfelde Teil des Hauptsied-
lungsbandes von Wolfsburg, das als Oberzentrum definiert ist.

Die Baugebiete im Planbereich sind im RROP rein nachrichtlich als Siedlungsbereich
dargestellt.

Nach dem RROP 2008 ist die B188 ,Vorranggebiet Hauptverkehrsstrale®. Die sldlich
gelegene Bahnstrecke ist ,Vorranggebiet Haupteisenbahnstrecke®. Die mit den Festle-
gungen verbundenen Ziele der Raumordnung werden durch die Planung nicht beein-
trachtigt. So sind keinerlei neue Zufahrten auf die B188 vorgesehen und die im Verlauf
der BundesstralRe geltenden Bau- und Anbauverbotszonen werden im Bebauungsplan
beachtet. Die Planung beriicksichtigt insofern die Belange der Raumordnung im Sinne
von 8 1 Abs. 4 BauGB.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan 2020plus der Stadt Wolfsburg weist flr das Plangebiet ge-
werbliche Bauflachen (G) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO aus. Im Verlauf des Flocken-
weges ist eine Immissionsschutzlinie enthalten. Hier sind entsprechend Nutzungsbe-
schrankungen fir das Gewerbe oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-

welteinwirkungen erforderlich.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2020plus (ohne MaRstab)

Aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans leitet der Bebauungsplan fur den
Ostteil des Plangebiets Gewerbegebiete (GE) ab. Der Bebauungsplan berlcksichtigt
hier insofern, die Vorgaben geméaR 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB, wonach Bebauungsplane
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Fur den Westteil werden abweichend vom Flachennutzungsplan allgemeine Wohnge-
biete (WA) gem. § 4 BauNVO und urbane Gebiete (MU) gem. § 6a BauNVO festge-
setzt, so dass hier das Erfordernis besteht, die Darstellungen des Flachennutzungs-
plans anzupassen. Das erforderliche Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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3.3

wird gem. 8 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Bebauungsplanaufstellung erfolgen, um so
den Vorgaben des BauGB zu entsprechen.

Die mit der Immissionsschutzlinie verbundenen Hinweise zum Schutz der Wohnbevol-
kerung werden innerhalb des Bebauungsplans durch Festsetzungen zum Schallschutz
beachtet.

Landschaftsplanung

3.4

Die Stadt Wolfsburg besitzt einen Landschaftsrahmenplan (LRP) aus dem Jahr 1999.
Danach bestehen fur den Planbereich weder wichtige Bereiche fur die Vielfalt, Eigenart
und Schonheit von Natur und Landschaft, noch ausgewiesene Schutzgebiete und -ob-
jekte sowie Gebiete oder Objekte, die die Voraussetzungen fiur eine Unterschutzstel-
lung erfillen. Besondere ,Entwicklungsziele und Maf3nahmen/ Anforderungen an Nut-
zungen“ werden in der entsprechenden Beikarte 8 fir das Gebiet nicht benannt.

Vorhandenes Planungsrecht

3.5

Verbindliches Bauplanungsrecht im Sinne von § 30 BauGB besteht fir das Gebiet
nicht. Das Gebiet ist Uberwiegend dem AulRenbereich im Sinne von § 35 BauGB zuzu-
ordnen. Der mit Wohnhausern bebaute Teilabschnitt am Flockenweg ist dem unbe-
planten Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB zuzurechnen.

AulBenbereichssatzungen gem. § 35 Abs. 6 BauGB oder Satzungen nach § 34 Abs. 4
BauGB (Innenbereichssatzungen) bestehen ebenfalls nicht.

Sonstige Planungen der Stadt

Fur die geordnete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet besitzt die
Stadt Wolfsburg ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept?), das zurzeit fortgeschrieben?)
wird.

Im Sinne einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung sind die raumlichen Versorgungs-
schwerpunkte in ein hierarchisches Zentrenmodell gegliedert, dessen Stufen bestimmte
Versorgungsfunktionen zugewiesen sind. Dabei gilt es die Angebotsstrukturen in den
schitzenswerten Lagen zu sichern und zu entwickeln. Insgesamt wurden im Stadtgebiet
32 schitzenswerte Standorte definiert: Neben der Innenstadt als Hauptzentrum, sowie
Fallersleben und Vorsfelde als Stadtteilzentren sind neun Nahversorgungszentren und
20 Entwicklungsstandorte der Nahversorgung identifiziert worden. Fur das Quartier Vor-
sfelde-Sid besteht das Nahversorgungszentrum ,Drémling-Center”. Mit den Fachmark-
ten ,Kiebitzmarkt, Am Bahnhof, und ,Toom®, Sagerbdume, bestehen im Umfeld des
Planbereichs zwei solitare Fachmarktstandorte.

Gemal den in Kapitel 6.5 formulierten ,,Grundsatze zur raumlich-funktionalen Einzelhan-
delsentwicklung® ist im Rahmen der Bauleitplanung sicherzustellen, dass sich mogliche
Einzelhandelsansiedlungen auf3erhalb der benannten Zentren auf Sortimentsgruppen
begrenzt, die weder zentren- noch nahversorgungsrelevant sind. Die Stadt Wolfsburg
hat hierfur eine eigene Sortimentsliste, die sog. ,Wolfsburger Liste®, bestimmt, die im
Rahmen der Fortschreibung 2022 in einzelnen Sortimentsbereichen angepasst wird.

Y
%)

BBE Standort- und Kommunalberatung Minster: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Wolfsburg 2015/2016, Minster, August 2016 und Fortschreibung 2022

Stadt+Handel: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Wolfsburg
2022

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Gemal des in der Fortschreibung genannten Leitsatz | (,Einzelhandel mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment soll auf die zentralen Versorgungsbereiche konzentriert wer-
den®) gilt, dass in den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen ausnahmsweise, in
stark begrenztem Mal3e und deutlich untergeordnet Einzelhandel mit zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment zuldssig sein soll, wenn keine negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Als Beispiel werden hier Fachge-
schafte als Funktionsunterlagen von Wohnh&ausern genannt, wie sie bspw. fur urbane
Gebiete als typisch anzusehen sind.

In Bezug auf den Leitsatz Il (,Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll primar in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewahrung der Nah-
versorgung sekundar auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden®) ist for-
muliert, dass fir die sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen der Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel ,nur ausnahmsweise deutlich nachgeordnet
(deutlich kleinfldchig) zur Versorgung des ,engeren Gebietes“ (z. B. Lebensmitthand-
werk, Nachbarschafts- /Convenienceladen)“ zulassig ist.

Innerhalb des aktuellen Konzepts zur Fortschreibung werden als nicht stdrend fir die
Einzelhandelszentrenstruktur der Stadt der sog. ,Fabrikverkauf‘ oder das sog. ,Hand-
werkerprivileg“ angesehen. Insofern kdnnen diese Sonderformen des Einzelhandels
auch aulR3erhalb der Zentren zugelassen werden (Leitsatz V der Fortschreibung: ,Aus-
nahmsweise zuldssig sind Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Hand-
werksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben®).

Planungskonzept

4.1

Stadtebauliches Konzept

Der Planbereich befindet sich zwischen dem wohnbaulich gepréagten Quartier Vors-
felde-Sud und dem Gewerbegebiet Sudammesbreite im Einflussbereich der erheblich
mit Verkehr belasteten BundesstralRe B188. Innerhalb dieses Spannungsfeldes befin-
den sich am Flockenweg Wohnh&user, wahrend im Ostteil des Gebietes Gewerbean-
siedlungen bestehen, von denen Stérungen fiir das Wohnen ausgehen kénnen. Eine
besondere Herausforderung bildet hierbei das freie Areal im Norden des Flockenweges
unmittelbar sudlich der B188.

Ein Losungsansatz dieser immissionsschutzrechtlichen Spannungen kénnte darin be-
stehen, eine Abstandszone in Art von Freiflachen zwischen den Nutzungsarten ,Woh-
nen“ und ,Gewerbe“ einzurichten. Hiermit wiirde die Stadt allerdings auf gut erschlief3-
bares, stadtebaulich integriertes und fur die Entwicklung benétigte verfigbare Flachen
verzichten.

Aus diesem Grunde sieht das stadtebauliche Konzept die Schaffung gemischt genutz-
ter bzw. immissionsrechtlich abgestufter Bereiche zwischen den bereits vorhandenen
Wohn- und Gewerbenutzungen vor. Die bestehenden Nutzungen (Wohnen und Ge-
werbe) sollen dabei gesichert und behutsam erganzt werden.

Fur das im Spannungsfeld Wohnen/Gewerbe gelegene Areal an der Kreuzung Flo-
ckenweg/B188, das auf der einen Seite eine starke Belastung durch den Verkehrslarm
aufweist, auf der anderen Seite aber auch eine herausragende Verkehrsgunst bietet,
ist eine besondere Nutzungsmischung vorgesehen. Der guten verkehrlichen Lage und
bestehender defizitdrer Angebote in der Stadt geschuldet, sollen hier neben dem Woh-
nen Angebote fir die gesundheitliche und medizinische Versorgung der ortlichen Be-
volkerung (,Arzte- und Gesundheitszentrum*®), wie auch Mdglichkeiten zur Erganzung
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4.2

der wohnort- und arbeitsstattennahen Versorgung (Backwarenverkauf) ermdglicht wer-
den. Im begrenzten Umfang sind ausnahmsweise auch kleinere Laden des speziali-
sierten Einzelhandels nach Einzelfallprifung denkbar.

Zur Verbesserung der Anbindungen durch den Offentlichen Personennahverkehr im
Ostlichen Stadtquartier Vorsfelde-Sid und der im Planbereich vorgesehenen Entwick-
lungen, ist die Einrichtung einer Bushaltestelle an der B188 (Helmstedter Strafe) vor-
gesehen, da die bestehende Bushaltestelle am Flockenweg wegen fehlender Wende-
moglichkeiten fur die Busse nicht mehr angefahren wird.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung/ Wahl des Verfahrens

Aufgrund fehlender eindeutiger Merkmale hinsichtlich der Nutzung und einer nicht klar
geregelten ErschlieBung fehlen fir das etwa zu seiner Halfte bebaute Gebiet ,Schreib-
erwiese” Kriterien zur Erteilung weiterer Baugenehmigungen zur Nutzung der Brachfla-
chen. Mit Blick auf die weiterhin hohe Nachfrage nach Gewerbe- und Wohngrundsti-
cken in der Stadt Wolfsburg und der integrierten Lage des Areals, besteht daher das
Erfordernis, fir das Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen.

Dabei kommt dem Bebauungsplan insbesondere die Aufgabenstellung zu, das vorhan-
dene Spannungsfeld Wohnen am Flockenweg/Gewerbe im dstlichen Teilbereich kon-
fliktfrei zu I6sen. Zu diesem Zweck ist ein Schallgutachten beauftragt, das sowohl die
im Plangebiet vorhandenen und geplanten, wie auch die von aul3en auf das Gebiet ein-
wirkenden gewerblichen Schallimmissionen betrachten wird. Weiterer Untersuchungs-
gegenstand sind die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen des Stral3en-
und Schienenverkehrs.

Die Belange von Natur und Landschaft werden gem. § 1a Abs. 3 BauGB einer Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterzogen. Hierfir ist
eine Bestandsaufnahme in Bearbeitung, die neben den Biotoptypen auch das Artenin-
ventar im Rahmen einer Artenschutzprifung (ASP) betrachtet.

Zur Sicherung der ErschlieBung und der ausreichenden Berticksichtigung der verkehrli-
chen Belange ist eine Verkehrsuntersuchung beauftragt.

Bezogen auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Wolfsburg trifft der
Bebauungsplan Festsetzungen hinsichtlich des in urbanen Gebieten (MU) und Gewer-
begebieten (GE) zulassigen Einzelhandels.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB werden die Festsetzungen des Bebauungsplans einer Um-
weltprifung unterzogen, deren Ergebnisse ihren Niederschlag in einem Umweltbericht
finden werden.

Besondere Auswirkungen auf die Umsetzungsstrategie ,Gender Mainstreaming®“ berei-
tet der Bebauungsplan nicht vor. Die Festsetzungen wirken sich in gleicher Weise auf
die Belange aller Bevolkerungsgruppen hinsichtlich ihrer Bedurfnisse fiir das Wohnen
und von Arbeitsstétten aus. Eine Beteiligung der Bevoélkerung zum Bebauungsplan ist
innerhalb des Aufstellungsverfahrens, das im Normalverfahren mit einer frihzeitigen
und regularen Birgerbeteiligung (gem. 8§ 3 Abs. 1 u. Abs. 2 BauGB) durchgefihrt wird,
gegeben.
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4.3 Planungsalternativen
Im Sinne der verfolgten stadtebaulichen Ziele zur weiteren baulichen Nutzung des Ge-
bietes ,Schreiberwiese“ bestehen keine Alternativen zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans.

5. Planinhalt

51 Nutzung der Baugrundstucke

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Die im sudlichen Abschnitt des Flockenweges vorhandene Wohnbebauung wird durch
die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gesichert. Die Festsetzung ei-
nes WA tragt dabei sowohl den allgemeinen Larmeinfliissen in dieser stadtischen
Lage, die bspw. mit dem Schutzanspruch eines ,reinen Wohngebietes* (WR) gem. § 3
BauNVO nicht vereinbar ist, als auch der Moglichkeit Rechnung, nicht stérendes Ge-
werbe oder Handwerk am Wohnort zu etablieren.

- Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise Nutzungen ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes” und ,Tankstellen®, die dazu neigen, Verkehre in das Gebiet hin-
einzuziehen, ohne dass sie dem dauerhaften Wohnen direkt dienen, werden von
vornherein nicht zugelassen, um das Planungsziel nicht zu konterkarieren. ,Gar-
tenbaubetriebe” sind wegen ihrer Flachenintensitat an dieser Stelle nicht gewollt
und werden daher ebenfalls von vornherein ausgeschlossen.

Zur Entwicklung des Wohnens werden die rickwartigen Grundstlicksteile wie auch die
sudlich gelegenen, unbebauten Flachen in das WA integriert. Da sich die Flachen voll-
standig im Privateigentum befinden und eine weitere Wohnentwicklung in Richtung Os-
ten nicht vorgesehen ist, verzichtet die Stadt auf die Festsetzung einer offentlichen Er-
schlieBung der rickwartigen Grundstlicksteile. Die ErschlieBung der rickwartigen Fla-
chen wird vielmehr der Entscheidung des einzelnen Eigentimers durch die Schaffung
von Privatwegen oder dem Einraumen von Wegerechten Uberlassen.

Im Rahmen einer Bebauung der unbebauten Flachen sind die im Bebauungsplan ge-
troffenen Ausgleichsfestsetzungen zu beachten.

Urbane Gebiete (8 6a BauNVO)

Das Areal an der Verkehrskreuzung B188/Flockenweg/Sudammsbreite bildet eine
Ubergangszone zwischen dem Wohnen im Stadtquartier Vorfelde-Siid sowie den ge-
werblichen Nutzungen im Osten der ,Schreiberwiese” und der Sudammsbreite. Gemaf
der guten Erreichbarkeit, sowohl von der Bundesstral3e, wie auch aus dem Flocken-
weg heraus, bietet sich das Grundstiick zur Ansiedlung von Angeboten und Dienstlei-
tungen an, die im Umfeld fehlen. So soll hier ein Schwerpunkt fir die medizinische und
gesundheitliche Grundversorgung der im Umfeld lebenden und arbeitenden Bevdlke-
rung mit einer Mischung aus Wohnen entstehen. Erganzend sind Raume fiir den
Dienstleistungssektor und Einheiten flr Fachgeschéfte sowie der kleinflachigen Nah-
versorgung winschenswert.

- Gemal der unmittelbaren Lage am Wohnquartier Vorsfelde-Sid und der begrenzt
zur Verfigung stehenden Flache des Areals werden die zuldssigen Nutzungen auf
Wohn-, Geschéfts- und Blrogebaude mit Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
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gesundheitliche und sportliche Zwecke eingeschrankt. Fur die gem. § 6a Abs. 1
Nr. 4 BauNVO ansonsten allgemein zulassigen ,Gewerbebetriebe®, die zumeist
auch mehr Raum bendtigen, setzt der Bebauungsplan in unmittelbarer Néahe im
Osten des Planbereichs Flachen fest.

Der Einzelhandel wird unter Berlicksichtigung der Einzelhandels- und Zentren-
struktur der Stadt auch mit Blick auf die im Aufstellungsbeschluss formulierten
Ziele auf den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gem. des stadtischen Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Stadt begrenzt. Um innerhalb dieses Rahmens
im Einzelfall aber auch den Verkauf von Backwaren (nahversorgungsrelevant)
oder kleinere Geschafte mit zentralem Sortiment zu erméglichen, kénnen Uber
eine Offnungsklausel Einzelhandelsbetriebe nach Vorgaben des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes der Stadt (siehe Ausnahmen gem. den Leitsatzen | und I
fur stadtebaulich integrierte Lagen) zugelassen werden. Mit dieser Einzelfallpri-
fung ist auch sichergestellt, dass eine zentrenschadliche Agglomeration des zent-
ralen- und/oder nahversorgungsrelevantem Einzelhandels im Sinne von Ab-
schnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 3 LROP 2017 sicher ausgeschlossen ist.

Damit der urbane Gebietscharakter auch auf Dauer durchtragt, werden im nordli-
chen, an der BundestralRe gelegenen Teilbereich, Wohnungen in den unteren bei-
den Geschossen ausgeschlossen.

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Abgeleitet aus den vorhandenen Nutzungen und den Zielen der Planung, die unbebau-
ten Flachen fiir neue Gewerbeansiedlungen zu nutzen, werden hier Gewerbegebiete
(GE) festgesetzt. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht er-
heblich belastigenden Gewerbebetrieben. Insofern wird mit Festsetzung dieser Ge-
bietskategorie auch Rucksicht auf die in der Nachbarschaft vorhandene und geringfi-
gig zu entwickelnde Wohnnutzung Rechnung getragen.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Giber den Kreisverkehr an den stark
mit Verkehr belasteten Stral3en B188 und L647. Damit die gewerbliche Nachver-
dichtung in dem Gebiet keine besonderen Stérungen im Verkehrsablauf des Kreis-
verkehrs hervorruft, werden Betriebe, dessen ausschlie3licher oder tberwiegender
Betriebsschwerpunkt sich tber den Schwerlastverkehr definiert, ausgeschlossen
(Speditions- und Logistikbetriebe).

Gemald dem Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Wolfsburg werden
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Sorti-
ment, die sich schadlich auf die Zentrenstruktur auswirken kénnen, ausgeschlos-
sen. Ausnahmen werden nur fur den sog. ,Fabrikverkauf‘ bzw. das sog. ,Handwer-
kerprivileg“ gem. Leitsatz V getroffen. Nicht betroffen von diesem Ausschluss bzw.
Einschrankungen sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem und/o-
der nicht-nahversorgungsrelevantem Sortiment gem. dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept.

Zum Schutz der Bevdlkerung in den angrenzenden Wohngebieten im Quartier Vor-
sfelde-Sid werden sogenannte Storfallbetriebe und Stérfallanlagen nach § 3
Abs. 5a Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) nicht zugelassen.

Bei Gewerbegebieten ist haufig eine Entwicklung zu beobachten, dass sich das in
Gewerbegebieten ausnahmsweise fur Betriebsangehdrige Wohnen im Laufe der
Zeit durch Abkoppelung von dem Betrieb verselbststéandigt. Zum einen kénnen
sich hieraus Nutzungskonflikte ergeben, zum anderen verschwinden damit fir die
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Entwicklung der Kommune wichtige Gewerbeflachen. Um diesen Missstanden vor-
zubeugen, wird das ausnahmsweise zulassige Wohnen von vorherein ausge-
schlossen.

- Gemal den bereits zum Ausschluss des Wohnens ausgefiihrten Sachverhalts in
Bezug auf die Ziele des Bebauungsplans werden auch die in Gewerbegebieten
ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten ausgeschlossen.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tber eine Grundflachenzahl (GRZ) und uber die
Zahl der Vollgeschosse ggf. in Verbindung mit einer absoluten Hohe bestimmit.

a) Grundflachenzahl (GRZ)

- Fur eine wirtschaftliche Ausnutzung der stadtebaulich gut eingebundenen und
baulich vorgepragten Flachen wird bei der Festsetzung der zulassigen Bodenver-
siegelung in allen Baugebiete (WA, MU, GE) auf fir die jeweilige Gebietskategorie
in 8 17 BauNVO benannten Orientierungswerte fir die Obergrenzen zuriickgegrif-
fen. Gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind damit innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete (WA) Gesamtversiegelungen auf bis zu 60 % der Grundstlcksflache,
in den urbanen und den Gewerbegebieten auf bis zu 80 % der Grundstiicksflache
moglich.

Beziiglich der allgemeinen Belange des Klimaschutzes und insbesondere der ortlichen
Klimaverhaltnisse sowie der Neubildung des Grundwassers wird darauf hingewiesen,
dass auch die Flachen, die als sog. ,Steingarten” mit Schotter oder dhnlichen Materia-
lien gestaltet werden, als Nebenanlagen in die Ermittlung der Grundstlcksversiegelung
einzubeziehen sind. Davon unabhangig widersprechen solche Arten der Grundstiick-
gestaltung den gesetzlichen Regelungen gem. § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauord-
nung (NBauO). Danach muissen die nicht tberbauten Flachen der Baugrundstiicke
Grunflachen (bewachsene oder gartnerisch genutzte Flachen) sein, soweit sie nicht fur
eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind. Dem zufolge ist eine Gestaltung der
anderweitig nicht genutzten Flachen mit Schotter oder als sog. ,Steingarten® nicht zu-
lassig.

b) Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafd

Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen resultieren aus einer stadtebaulich
sinnvollen Abfolge mit den locker bebauten Wohngrundstiicken im Westen des Gebie-
tes zu den im Osten geplanten Gewerbeverdichtungen, deren Auswirkungen sich auch
in der H6he wiederspielen dirfen. Fir die Bebauung am Flockenweg besteht eine
zweite sinnvolle Abfolge im zuldssigen Hohenmalf? darin, dass ein hoherer Baukérper
an der Bundesstral3e B188 auch fur einen besseren Schutz vor dem Stral3enverkehrs-
l&rm in den sidlich anschlieRenden Gebieten sorgt.

- Gemal der Zugehorigkeit der Wohnbebauung dstlich des Flockenweges zum
Wohnquartier Vorsfelde-Sid, das neben dem eingeschossigem Ein- und Zweifami-
lienhaus auch zweigeschossige Geschosswohnungsbauten beinhaltet, werden in
den allgemeinen Wohngebieten (WA) bis zu zwei Vollgeschosse zugelassen.

- Im Sinne der vorerlauterten Gegebenheiten zur Verkehrsverlarmung und der in
den urbanen Gebieten (MU) geplanten Nutzungsmischung wird in Richtung der
Bundesstral3e ein MalR3 auf bis zu vier Vollgeschossen ermdglicht. Mit Ricksicht
auf die nur ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung westlich des Flockenweges
ist die zulassige Vier-Geschossigkeit im MU auf den nordlichen bzw. nordéstlichen
Teilbereich begrenzt. Als mittelndes Mal3 zwischen der Zwei-Geschossigkeit im
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5.1.3

WA und der Vier-Geschossigkeit im nordlichen MU werden bis zu drei Vollge-
schosse zugelassen.

- Das Ansteigen der Hohenentwicklung findet seinen Ausdruck in der Festsetzung
von bis zu drei Vollgeschossen innerhalb der wohngebietsnahen Gewerbegebiete.

Die Hohenfestsetzungen tber Vollgeschosse kann im Rahmen der durch die Nieder-
sachsische Bauordnung (NBauO) gegeben Mdglichkeiten konterkariert werden. Um die
stadtebaulich beabsichtigte Hohenabfolge insbesondere im Hinblick auf die in der
Nachbarschaft zu den Wohngebieten zuldssigen Geschossigkeit im MU verbindlicher
zu formulieren, werden erganzend Festsetzungen zur absoluten Hohe der Gebaude
und Anlagen (Oberkante baulicher Anlagen) getroffen. Die gewahlten Maf3e korrespon-
dieren mit der jeweilig festgesetzten Zahl der Vollgeschosse. Sie berlcksichtigen we-
gen der geplanten Wohn- und Gewerbenutzung durchschnittliche Geschosshéhen von
4 m nebst Dachaufbau.

- Da davon auszugehen ist, dass die dstlichen Gewerbegebiete (GE) in ahnlicher
Weise wie der Bestand (landwirtschaftliche Halle) mit Hallenstrukturen bebaut wer-
den, wird hier auf die Festsetzung der zulassigen Vollgeschosse verzichtet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

a) Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVO

Fur das Gebiet bestehen Ordnungserfordernisse bei der Festlegung der Giberbaubaren
Grundstucksflache nur in Richtung auf die Straen und im Nebeneinander von Woh-
nen und dem reinen Gewerbe. Griinde fir die Festlegung von konkreten Baufluchten
0. &. bestehen nicht, so dass die Stadt bei der Bestimmung der tiberbaubaren Grund-
stiicksflache auf das offenere Mittel der Baugrenze zurlickgreift.

- Im sudlichen Verlauf des Flockenweges greift der Bebauungsplan die deutlich von
der Stralenbegrenzungslinie zurtickspringende Bebauung auf und begrenzt die
Uberbaubare Grundstucksflache auf einen Abstand von 5 m zur Stral3enbegren-
zungslinie. Der aktuell bestehende offene Charakter soll damit erhalten werden.
Am Sudende des Flockenweges besteht durch das westseitig vorhandene Wohn-
haus bereits eine raumliche Verengung in Richtung auf die Zuwegung zum Bahn-
gelande, die nach Méglichkeit auch im neuen Baugebiet aufgegriffen werden
sollte. Aus diesem Grunde wird hier ein geringer Abstand zur Wegeparzelle ge-
wahlt.

- Die beabsichtigten Verdichtungen mit Wohn-, Buro- und Geschaftshduser im MU
soll sich auch unmittelbar am Flockenweg wiederfinden. Aus diesem Grunde wird
hier eine Uberbaubarkeit der Grundstiicke bis auf 2,5 m zur StraRenbegrenzungsli-
nie zugelassen. Die damit beabsichtigte raumliche Verengung fuhrt im Regelfall
auch dazu, dass motorisierte Verkehrsteilnehmer die Geschwindigkeit ihrer Fahr-
zeuge verringern.

- In Richtung auf die BundesstrafRe B188 wird die Uberbaubare Grundstiicksflache
auf den nach Bundesfernstraf3engesetz (FStrG) gem. § 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 gel-
tenden Abstand von 20 m zum Fahrbahnrand der Bundesstral3e (Anbauverbots-
zZone) angepasst.

- Als einen gewissen Vorsorgeabstand zwischen den beidseitig durch den Bebau-
ungsplan ermdglichten Einwicklungen des Wohnens und des Gewerbes im Siden
des Plangebietes, werden flir beide Baugebietstypen die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen auf jeweils 6 m zum jeweils anderen Baugebietstypus einge-
schrankt.
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b)

Um die Einfahrtssituation am Kreisverkehr nicht durch hohe, straRennahe Ge-
baude und Anlagen zur sehr raumlich zu verengen, wird die Uberbaubare Grund-
stiicksflache auf einen Abstand von 5 m zur Stralenbegrenzungslinie festgesetzt.

Fur die tGbrigen Baugebietsrander bestehen keine besonderen Notwendigkeiten
zur Regelung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Der Bebauungsplan greift
hier den nach § 5 Abs. 2 Satz 1 NBauO geltenden Mindestabstand von 3 m auf.

Bauweise gem. § 22 BauNVO

offene Bauweise (0)

Ziel der Planung ist eine behutsame Ergédnzung der im Quartier Vorsfelde-Sid vor-
handenen Wohnbebauung. GroRR3ere Bauformen mit einer hohen Dichte an Woh-
nungen sollen dabei allerdings nicht entstehen. Bezogen auf die im Planbereich
vorhandenen Ein- und Zweifamilienhauser werden daher auch kiinftig nur Wohn-
gebaude in der offenen Bauweise (Gebaudeldangen mit bis zu 50 m Lange mit seit-
lichem Grenzabstand) zugelassen. Die offene Struktur soll sich auch im unmittel-
bar benachbarten MU wiederfinden.

abweichende Bauweise (a)

Fur rein gewerbliche Nutzungen ist im Regelfall von einer Uberschreitung der in
der offenen Bauweise (0) begrenzten Gebaudelange auszugehen. Zur Klarstellung
dieses Regelfalls formuliert der Bebauungsplan dieses als abweichende Bauweise

(a).

Gemal den stadtebaulichen Absichten, dass die Bebauung im MU am Rande zur
B188 zugleich die Funktion einer LarmschutzmaRnahme fiir die slidlich gelegenen
Gebiete Ubernehmen soll, ist hier eine Riegelbebauung in einer Lange von Uber
50 m sinnvoll. Insofern wird auch hier die oben definierte abweichende Bauweise
(a) zugelassen.

5.1.4 Stellplatze und Garagen

Die erforderlichen Einstellplatze und Garagen gem. § 47 NBauO sind im Rahmen der
Baugenehmigungs- bzw. Anzeigeverfahren durch die Eigentimer auf den Privatgrund-
stiicken nachzuweisen.

5.2 Verkehrliche Belange/ErschlielRung

5.2.1 Offentliche Verkehrsanlagen

a) Allgemein

Verkehrsuntersuchung

Um fachlich aussagekraftige Angaben tber die aktuelle Situation des motorisierten
Verkehrs zu erhalten, ist eine Verkehrsuntersuchung beauftragt. Die Untersuchung
soll auch dartiber Aufschluss geben, ob es in Bezug auf die Anbindungen an die
B188 zu Nutzungseinschrankungen in dem Baugebieten kommen muss (bspw.
Ausschluss verkehrsintensiver Nutzungen). Die Ergebnisse der Untersuchung wer-
den in die weitere Entwurfserarbeitung des Bebauungsplans einfliel3en.

Bundes-Fernstralengesetz (FStrG)

Die Helmstedter Stral3e befindet sich als BundesstralRe im Eigentum der Bundes-
republik Deutschland. Die Straf3e befindet sich im Verlauf des Planbereichs aul3er-
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b)

halb der geschlossenen Ortsdurchfahrtsgrenze. Insofern gelten fur die stralenna-
hen Bereiche im Planbereich aktuell u. a. die Vorgaben gem. § 9 Abs. 1 und

Abs. 2 FStrG zur Anbauverbotszone von 20 m und der Anbaubeschrankungszone
von 40 m, gemessen vom Fahrbahnrand der BundesstraRe. In Ubernahme der ge-
setzlichen Regelungen Ubernimmt der Bebauungsplan die Vorgaben gem. § 9
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 7 FStrG als von der Bebauung freizuhaltende Fla-
che gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB als Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind.

Zur weiteren Berlcksichtigung der stral3enverkehrlichen Belange wird zugleich ein
Verbot von Zu- und Abfahrten von den Baugrundstiicken auf die Bundesstral3e
aufgenommen. Hiervon unberihrt sind die aktuell bestehenden, Gber Sondernut-
zungserlaubnisse gesicherten Zufahrten der KreisstraRenmeisterei und des land-
wirtschaftlichen Betriebes im Osten des Planbereichs.

Die Grundstiicke sind in Richtung auf die Bundesstral3e ohne Tir- und Tor einzu-

frieden. Um eine gute Erreichbarkeit der geplanten Bushaltestelle sowohl fiir Nut-

zer und Kunden im urbanen Gebiet (MU), wie auch fiir Beschaftigte in den Gewer-
begebieten (GE) zu gewdhrleisten, ist textlich geregelt, dass an dieser Stelle eine

fuBlaufige Anbindung ausnahmsweise zugelassen werden kann.

Offentliche StraRenverkehrsflachen

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Flockenweg

Die ErschlieBung des westlichen Teilbereichs ist tiber die ausgebaute, 6ffentliche
Stral3e Flockenweg gegeben. Die StralRe wird gemaR ihrer ErschlieBungsfunktion
anteilig zur ihrer Halfte in den Planbereich einbezogen und entsprechend ihrer
Funktion und Widmung gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Stra3enver-
kehrsflache festgesetzt.

ErschlieBungsstrale urbanes Gebiet (MU)

Gemal der geplanten kleinteiligen Gliederung des urbanen Gebietes (MU) in ei-
nen ndrdlichen und sidlichen Teilbereich ist die Anlage einer 6ffentlichen Stich-
stral3e notwendig. Der Bebauungsplan setzt hierflr eine insgesamt 8,5 m breite
offentliche Verkehrsflache fest. Damit auch grof3ere Fahrzeuge die Stral3e nutzen
konnen ist am Ende der Stral3e eine RiickstoRRbereich fir das Wenden der Fahr-
zeuge vorgesehen.

ErschlieBungsstrae Gewerbegebiete (GE)

Fur die stralRenverkehrliche ErschlieRung des 6stlichen Planbereichs besitzt das
Gebiet bereits einen Anschluss an den Kreisverkehr B188/L647. Die bereits eigen-
tumsrechtlich bestehende Breite des Anschlusses von rd. 8,75 m wird zur Festle-
gung der offentlichen ErschlieBungsstrale aufgegriffen und nach Westen durch
eine 8,5 m breite StralRenverkehrsflache verlangert.

Da eine direkte stralRenverkehrliche Verbindung in das Wohnquartier Vorsfelde-
Sud zur Vermeidung von Durchfahrtsverkehren ausgeschlossen werden soll, wird
die ErschlieBungsstral3e mit einer Wendemdglichkeit fir Lkw abgeschlossen.

Innerhalb der urspriinglichen stadtebaulichen Konzeptionen bestehen Uberlegun-
gen, einen Lickenschluss zwischen dem Kreisverkehr und der Stral3e Am Bahn-
hof herzustellen. Von diesen Uberlegungen wurde aktuell Abstand genommen, da
Beflrchtungen bestehen, dass dieses zu einer nicht beabsichtigten Umfahrung
des Kreuzungspunktes B188/Neuhauser Stral3e mit erheblichen Belastungen fur
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c)

das Wohnquartier Vorsfelde-Sud fiihren konnte. Die Herstellung des Lucken-
schlusses ist insofern aktuell nicht vorgesehen und wird fir die ErschlieBung des
Gebietes auch nicht benétigt. Um allerdings fur die Zukunft andere Mdglichkeiten
der Verkehrsfihrung nicht zu verhindern, soll dieser Bereich zumindest frei von an-
deren Nutzungen gehalten werden. GemaR diesen Uberlegungen setzt der Bebau-
ungsplan hier eine offentliche StraRenverkehrsflache fest, auch wenn hier aktuell
keine Stral3e angelegt werden soll. Dieses wiirde erst Sinn ergeben, wenn auch
ein Ausbau der StraRe Am Bahnhof in Betracht gezogen wird. Dafur wéaren geson-
derte Planungen erforderlich, bei der auch die Auswirkungen auf die Wohnbebau-
ung im Quartier Vorsfelde-Sud untersucht werden mussten.

BundesstraRe B188 (Helmstedt Stral3e)

Zur Verbesserung der Anbindungen durch den Offentlichen Personennahverkehr
fur das 6stliche Stadtquartier Vorsfelde-Suid und der im Planbereich vorgesehenen
Entwicklungen, ist die Einrichtung einer Bushaltestelle direkt an der B188 vorgese-
hen. GemalR dem hierfiir erforderlichen Raumbedarf fiir Haltestellenbucht und ful3-
laufiger Anbindung auf der einen Seite und der aktuell im Verkehrsraum der Helm-
stedter Stral3e zur Verfigung stehenden Flache auf der anderen Seite ist notwen-
dig, die offentliche Verkehrsflache an dieser Stelle zu erweitern. Der Bebauungs-
plan beansprucht daher im Verlauf der Helmstedter StralRe Teilflachen der aktuell
im Privateigentum stehenden Flachen und setzt dort eine 6ffentliche StralRenver-
kehrsflache fest. Fur eine ausreichende Anstol3wirkung in Bezug auf die im Verlauf
der Hemstedter Stral3e vorgesehenen UmbaumaRRnahmen wird die im Eigentum
des Bundes stehende Stral3enverkehrsflache der B188 bis zur Fahrbahnhélfte in
den Planbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

d)

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Fur eine nachhaltige Planung im Sinne kurzer Wege und einer guten Verknupfung
von Wohn- und Arbeitsstatten, sieht der Bebauungsplan eine ful3- und radlaufig
nutzbare Verbindung zwischen der geplanten ErschlieBungsstralZe im MU und der
ErschlieBungsstraRe im GE vor. Die Wegeverbindung wird entsprechend ihres ein-
geschrankten Nutzerkreises gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6&ffentliche Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt.

Dieselbe Intention besteht fiir den Flockenweg in Richtung auf die StralRe Am
Bahnhof. Die Stral3e soll an dieser Stelle auch kiinftig eine Durchlassigkeit fur
FuRganger und Radfahrer ermoglichen, ohne dass damit eine Offnung fiir den mo-
torisierten Straf3enverkehr einhergeht. Um diesen Umstand auf Bebauungsplane-
bene abschlieRend klar zu stellen, bezieht der Bebauungsplan hier die vollstandige
Stralenparzelle des Flockenweges in den Planbereich ein, zumal der Bereich —
anders als der hélftige Teil des Flockenweges im Norden — als unbeplant im Sinne
von § 34 BauGB anzusehen ist. Da Uber dieses Wegestlick auch Zufahrten fur das
Grundstick Fritz-Weiberg-StralRe 42 bestehen und auch fur den Planbereich sel-
ber von hieraus Wohngrundstiicke erschlossen werden sollen, wird der Nutzer-
kreis auf Anlieger erweitert.

Offentlicher Personennahverkehr

Eine Haltestelle der WVG befindet sich in der Sudammsbreite rd. 130 m ndrdlich des
Planbereichs. Die Buslinie 212 kann als Zubringer zum ZOB und zum Bahnhof genutzt
werden. Zur Verbesserung der Einbindung des Planbereichs in den Offentlichen Perso-
nennahverkehr ist die Anlage einer weiteren Bushaltestelle an der Helmstedter Stralle
im Nordwesten des Planbereichs vorgesehen (siehe StralRenverkehrsflachen).

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig



B-Plan ,Schreiberwiese* 18

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Vorsfelde

5.2.2 Flachen fir Versorgungsanlagen/Ver- und Entsorgung

a) Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

In der StraRenecke Flockenweg/Am Bahnhof befindet sich eine Transformatorenstation
der LSW Netz GmbH & Co.KG. Die Eigentumsflache der Gesellschaft ist gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Versorgungsflache/Elektrizitat in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden.

b) Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
- Elektrizitat (EL)

Die Stromkabel der Transformatorenstation verlaufen tberwiegend innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen. Zuséatzlich befindet sich ein Kabelstrang innerhalb
der Baugebiete, von dem aus die 6stlich gelegenen Betriebe und Anlagen mit
Strom versorgt werden. Der Verlauf der Leitung ist flr eine ausreichende Anstol3-
wirkung in Hinblick auf kiinftige Bautatigkeiten auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Bei Arbeiten auf oder in der
Néhe der Leitung sind die entsprechenden Schutzvorkehrungen und -bestimmun-
gen zu beachten.

- Hauptabwasserleitung (SW)

Am Sidrand des urbanen Gebietes (MU) verlauft ein Schmutzwasser-Anschluss-
kanal fur das Grundstiick der StraRenmeisterei Vorsfelde. Der Verlauf des Kanals
ist fir eine ausreichende AnstoBwirkung in Hinblick auf kiinftige Bautatigkeiten auf
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen
worden. Bei Arbeiten auf oder in der Nahe der Leitung sind die entsprechenden
Schutzvorkehrungen und -bestimmungen zu beachten.

c) Allgemein

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist bislang nur in Teilen fur die bestehenden
Nutzungen gegeben. Entsprechend wird es im Rahmen der Herstellung der 6ffentli-
chen ErschlieBungsanlagen auch zur Neuverlegung von Leitungen kommen. Die Ver-
und Entsorgung des Gebietes mit Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation usw. ist
dabei Giber Ergéanzungen der bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze maglich.

Dabei erfolgt die Versorgung mit Strom und Fernwarme uber die von der LSW Netz
GmbH betriebenen Netze.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch das von der LSW Netz betriebene Trink-
wassernetz der Stadtwerke Wolfsburg AG.

Anschlisse fir Internet, Daten, Telefonie und Kabelfernsehen stellen die WOBCOM
und die Deutschen Telekom sicher.

Das anfallende Schmutzwasser und das Regenwasser werden getrennt Uber das Ka-
nalnetz der WEB abgefiihrt. Zur Aufbereitung des anfallenden Schmutzwassers verfi-
gen die Klaranlagen der WEB Uber ausreichende Kapazitaten. Aufgrund der Gefélle-
lage wird es bei der Ableitung des anfallenden Schmutzwassers zur Anlage einer
Pumpstation kommen miissen, da der Schmutzwasserkanal im StraRenraum des Flo-
ckenweges im Verhaltnis zum 6stlichen Geldnde hoch ansteht.
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5.3

Das auf den Betriebsgrundstiicken anfallende nicht schéadlich verunreinigte Nieder-
schlagswasser ist auf den Grundstiicken zurlickzuhalten, zu versickern, zu verdunsten
oder als Brauchwasser zu nutzen, da ein Vorfluter fehlt. Es wird darauf hingewiesen,
dass eine Versickerung von Niederschlagswasser auf Gewerbegrundstiicken einer
wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf. Inwiefern eine Versickerung méglich ist, wird im
Rahmen der Planaufstellung durch ein Baugrundgutachten geklart werden.

Erdwarmeanlagen bis zu einer Tiefe von 100 m kdnnen seitens der Unteren Wasserbe-
horde genehmigt werden. Fur tiefer geplante Anlagen ist eine Genehmigung nach
Bergrecht der zustandigen Behorde flr die Suche von Atomendlagerstétten erforder-
lich.

Die Abfallentsorgung und Sammlung von Wertstoffen wird durch die Wolfsburger Ab-
fallwirtschaft und StraRenreinigung (WAS) durchgefihrt. Im Verlauf der 6stlichen Er-
schlieBungsstrale ist ausreichend Raum zur Anlage einer Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 24 m bertcksichtigt, so dass die Fahrzeuge der WAS hier ungehin-
dert wenden kdnnen. Im Verlauf der kurzen Stichstral3e zur ErschlieBung der urbanen
Gebiete (MU) ist aufgrund des begrenzten Platzbedarf nur eine Mdglichkeit als Riick-
stofRanlage vorgesehen. Der hierflr bendtigte Platzbedarf wird im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung in Abstimmung mit der WAS ermittelt und im Bebauungsplan be-
ricksichtigt.

Natur und Landschaft/ Grinordnung

5.3.1

Naturschutz und Landschaftspflege

Bestand

- Das Plangebiet wird aktuell einer Biotoptypenkartierung unterzogen. Die Ergeb-
nisse werden im Rahmen des weiteren Aufstellungsverfahrens in den Bebau-
ungsplan einfliel3en.

Auswertung von Planwerken

Naturschutzfachliche Schutzgebiete und Objekte oder Gebiete und Objekte, die die
Ausweisung zu einem Schutzgebiet oder Schutzobjekt erfillen, bestehen nach Aus-
wertung des Landschaftsrahmenplans der Stadt nicht. Die Datenabfrage bei den inter-
aktiven Niedersachsischen Umweltkarten der Umweltverwaltung (Niedersachsisches
Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz) hat auch keine Hinweise auf das
Vorhandensein naturschutzfachlich besonders wertvoller Bereiche ergeben.

Eingriffs-Ausqgleichsbilanzierung

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung gemanR § 1 Abs. 7 BauGB durch eine
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu bericksichtigen.

Vermeidung/Minimierung

Die Inanspruchnahme der ehemals als Flockenfabrik bzw. fir den Landhandel genutz-
ten Flachen fiir die notwendige Bereitstellung von Wohn- und Gewerbeflachen bertick-
sichtigt die Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fur die bauliche Entwicklung die Wiedernutzbar-
machung von Flachen genutzt werden sollen.
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Bilanzierung/ Ausgleich

- Die Eingriffsbilanzierung wird nach Vorliegen der aktuellen Biotoptypenkartierung
erganzt. Bezogen auf die verschiedenen Eigentumsverhaltnisse und dem Bio-
toptypenbestand im Gebiet wird der Ausgleichsumfang differenziert ermittelt und
gem. 8 9 Abs. 1a BauGB und § 135a BauGB dem jeweiligen Gebiet zugeordnet
werden.

- Fur das Grundstiick der Strallenmeisterei Vorsfelde wird auf den sog. ,Bau-
rechtskompromiss® gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB verwiesen, wonach ein Aus-
gleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuléassig waren. Ein Ausgleich wird nicht festgesetzt.

- Fur das Grundstiick der landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle mit Getreidelage-
rung bestehen Auflagen und Bedingungen zur Baugenehmigung vom
29.11.2002. Der dort festgelegte Ausgleichsbedarf im Umfang von 2.181 Wert-
punkten (WP) gem. ,Stadtetagsmodell® wird in die Ausgleichsfestsetzungen auf-
genommen.

- Die Wohnbebauung am Flockenweg wurde auf Grundlage von § 34 BauGB ge-
nehmigt. Die Stadt legt hier fur den stral3ennahen Bereich mit einer hier tblichen
Grundstuckstiefe von rd. 35 m den ,Baurechtskompromiss® zugrunde, so dass fur
diese Grundstticksteile auf eine Bilanzierung des Eingriffs verzichtet wird.

Artenschutz

Hinsichtlich des Schutzes besonders geschitzter Arten und bestimmter anderer Tier-
und Pflanzenarten gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gelten fiir Bebau-
ungsplane die Vorgaben gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG. Danach sind bei der Bebauungs-
planung insbesondere européische Vogelarten und die Arten zu betrachten, die im An-
hang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrt sind. Fir andere besonders
geschitzte Arten liegt gem. § 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG bei Handlungen zur Durch-
fuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens, wie diesem Bebauungsplan, kein Verstol3 ge-
gen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote im Sinne von § 44 Abs. 1 u. Abs. 2
BNatSchG vor.

- (wird nach Vorliegen der Artenschutzprifung (ASP) erganzt)

5.3.2 Griinordnerische Festsetzungen
Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b) BauGB
Am Siudwestrand des Planbereichs besteht im Verlauf des Bundesbahngelandes ein
Sukzessionsgebisch, Uberwiegend gepragt durch jiungere und mittelalte Eichen. Der
Teil des Eichenbestandes, der in den Planbereich hineinragt, wird wegen seiner Be-
deutung fur das Ortsbild und den Schutzgitern von Natur und Landschaft mit einer Er-
haltungsbindung gesichert.

54 Schutz vor LArm

Zur ausreichenden Beriicksichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf
Ebene der Bauleitplanung ist ein Schallgutachten beauftragt, deren Ergebnisse in die
Erarbeitung des Bebauungsplans einflieRen werden.
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5.5

a) Verkehrslarm

Der Stral3en- und Schienenverkehrslarm wird auf Grundlage der beauftragten Ver-
kehrsuntersuchung ermittelt. Zum Schutz vor Verkehrslarm wird es voraussichtlich zur
Aufnahme von MalRnahmen zum baulichen Schallschutz in den Bebauungsplan kom-
men.

Auf Grund der stark mit Verkehr belasteten B188 ist mit einer erheblichen Verkehrs-
larmbelastung der stralRennahen Bereiche auszugehen. Bezogen auf das im MU zulas-
sige Wohnen ist damit zu rechnen, dass gesunde Wohnverhéltnisse im Nahbereich der
BundesstralRe nur Uber weitergehende bauliche MalZnahmen, wie dem Ausschluss von
Wohn- und Aufenthaltsraumen in Richtung auf die Stral3e moglich ist. Die Annahme
wird nach Vorliegen des Schallgutachtens prazisiert

b) Gewerbeldrm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung werden sowohl die im Umfeld vorhan-
denen gewerblichen Schallimmissionen aus dem Gewerbegebiet Sudammsbreite, wie

auch die im Planbereich méglichen Schallimmissionen betrachtet werden. Es ist damit

zu rechnen, das die Gewerbegebiete im Rahmen der weiteren Bebauungsplanerarbei-

tung in Teilen hinsichtlich ihrer Schallemissionen eingeschrénkt werden. Die Gewerbe-
gebiete (GE) sind zur einfacheren Nachvollziehbarkeit dieser Einschrankungen durch-

nummeriert.

Vorbeugender Brandschutz

5.6

Die Bereitstellung von Loschwasser gem. DVGW Arbeitsblatt ist im Zuge der Straf3en-
erschlielBung des Gebiets zu regeln.

Dabei betragt die erforderliche Loschwassermenge gem. der Tabelle des Arbeitsblat-
tes W 405 des DVGW bei der vorgesehenen baulichen Nutzung und einer mittleren
Gefahr der Brandausbreitung mehr als 96 m3/Std. und ist fir einen Zeitraum von

2 Stunden zu gewahrleisten.

Fur die Genehmigungsebene einzelner Vorhaben sind aus Sicht des vorbeugenden
Brandschutzes die erforderlichen Feuerwehrzufahrten zu allen Grundstiicken und Ge-
bauden und ggf. die notwendigen Aufstell- und Bewegungsflachen gem. § 4 NBauO
und 88 1 und 2 DVO-NBauO sicherzustellen. Darliber hinaus sind die Richtlinien fur
Flachen fir die Feuerwehr (Technische Baubestimmung Nds.) i. V. m. DIN 14090 zu
beachten.

Bodenschutz/ Altlasten

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Pflichten zur Gefahrenabwehr
nach 8 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG zu beachten.

Um eine mdgliche Altlastenbelastung auf dem Flurstiick 873/13 auszuschlieR3en, wer-
den im Zuge der anstehenden Baugrunduntersuchungen dort auch Bodenanalysen
vorgenommen werden. Der genaue Umfang wird mit der Unteren Bodenschutzbehdrde
abgestimmt.

Altlasten oder weitere Altlastenverdachtsflachen sind fiir den Planbereich nicht be-
kannt.

Vorhandene Gebaude sind vor Umbauten/ Abriss gutachterlich in Bezug auf Bauschad-
stoffe zu Uberprifen sind. Den Ergebnissen und Hinweisen der Untersuchung ist Folge
zu leisten.
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5.7

In Bezug auf die Hofbefestigungen ist zu beachten, dass auszubauender Asphalt gemaf
den Vorgaben des Leitfadens RuVA-StB 01 (Richtlinien fir die umweltvertragliche Ver-
wertung von Ausbaustoffen mit teer-/pechtypischen Bestandteilen sowie flr die Verwer-
tung von Ausbauasphalt im StralRenbau) sowie den Anforderungen der LAGA M 20 zu
beproben und zu analysieren ist. In Abhangigkeit der Analyseergebnisse ist das Material
zu verwerten oder entsorgen.

Kampfmittel

5.8

Eine Luftbildauswertung aus dem Jahre 2004 durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
Hannover, kommt zu dem Ergebnis, dass das Gebiet nicht bombardiert wurde.

Da nicht génzlich auszuschlie3en ist, dass, wie im Gewerbegebiet Vogelsang gesche-
hen, kampfmittelbelasteter Aushub aus dem Mittellandkanal in das Gebiet verbracht
wurde, verpflichtet sich die Stadt im Rahmen des kampfmittelfreien Bauens auf Fla-
chen, die fUr eine Bebauung verduR3ert oder an die Hand gegeben werden, darauf, auf
eigene Kosten eine Kampfmittelsondierung zu beauftragen, um eine Freigabebeschei-
nigung vom Kampfmittelbeseitigungsdienst Hannover (KBD) zu erhalten.

Hinweise

(wird im Zuge des Planverfahrens erganzt)

Umsetzung der Planung

6.1

Kostenschatzung und Finanzierung

6.2

Kosten entstehen der Stadt durch den Grunderwerb und die Herstellung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten offentlichen ErschlieBungsflachen (Straf3en, Ful3-Radwegever-
bindung).

Uber die Kostenbelastung durch Grunderwerbs- und ErschlieBungskosten erfolgt eine
gesonderte Information des Rates.

Bodenordnende MalRnhahmen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans in Bezug auf die Fihrungen der 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen sind in Einklang mit den Besitzverhaltnissen der Stadt zu brin-
gen. Hierzu ist seitens der Stadt Grunderwerb zu tatigen.

Sofern hierfir vertragliche Regelungen zwischen den Grundeigentimern und der Stadt
nicht zu erreichen sind, kommen besondere MalRhahmen zur Ordnung von Grund und
Bodens wie Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung in Betracht.
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7. Stadtebauliche Werte

Nutzung Flache Anteil
Allgemeine Wohngebiete (WA) 0,87 ha 14 %
Urbane Gebiete (MU) 0,96 ha 15 %
Gewerbegebiete (GE) 3,90 ha 61 %
Verkehrsflachen, éffentlich 0,65 ha 10 %

- StraRenverkehrsflachen - 0,57 ha

- FuB-/Radweg - 0,04 ha

- Anliegerweg - 0,04 ha
Flache fur Versorgungsanlagen/Elektrizitat <0,01 ha <1%
Gesamt 6,38 ha 100 %

Teil II: Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erstellt.

Anmerkung zum Verfahren

Die Begrindung wurde vom Rat in seiner Sitzung am .......

Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan beschlossen.

Wolfsburg, den ...................
Stadt Wolfsburg

Oberbirgermeister

........ im Rahmen des

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR
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Wolfsburger Sort

Anhang 1

Wolfsburger Sortimentsliste (Entwurf 2022):
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Quelle: Stadt+Handel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Wolfsburg, Fortschrei-

bung 2022

Braunschweig

Biro fur Stadtplanung GbR

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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Stadt Wolfsburg, Stadtteil Vorsfelde
Anhang 2: Begrundungdatenblatt
Begrundungsdatenblatt
zum Bebauungsplan ,,Schreiberwiese*
Rechtskraft:
Art des B-Plans: qualifizierter B-Plan gem. § 30 (1) BauGB
Nutzungsart/en: allgemeine Wohngebiete (WA)
urbane Gebiete (MU)
Gewerbegebiete (GE)
Bauweise: offen (0)/ abweichend (a)
Geschossigkeit: Il bis IVI bzw. OK bis 16 m
Wohneinheiten: keine Angabe
GRZ: 0,4 bis 0,8 GRZ mit Uberschreitung: 0,6 bis 0,8
(8 19, Abs. 4, BauNVO)
GFZ: keine
Bruttoflache: 6,38 ha = 100 %
WA 0,87 ha = 14 %
MU 0,96 ha = 15 %
GE 3,90 ha = 61 %
Verkehrsflachen: 0,65 ha = 31 %
Fl. f. Versorgungsanlagen >0,01 ha = >1 %
Eingriffsbilanzierung ja
Externe Ausgleichsflache: nein

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Biro fur Stadtplanung GbR

Braunschweig



