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1.

Einfihrung

1.1

Rechtsgrundlagen

1.2

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG)

- Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

- Niedersachsisches Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)
- Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

- in der jeweils glltigen Fassung.

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Dunantplatz — 6stlicher Bereich“ sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Lebensmittelmark-
tes mit dartiber liegender Wohnbebauung geschaffen werden. Der Planbereich um-
fasst einen Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Nr. 6/64/b-
246/342/43 - 2. Anderung — Klieversberg I1“.

In den letzten Jahren hat der Dunantplatz einen Bedeutungsverlust erfahren. Das Ein-
zelhandelsangebot ist aktuell sowohl quantitativ als auch qualitativ stark begrenzt und
wird lediglich durch wenige Betriebe bestimmit.

Im Einzelhandel- und Zentrenkonzept ist der Dunantplatz als Entwicklungsstandort der
Nahversorgung dargestellt und auf konzeptioneller Ebene bereits gesichert.

Mit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einer maximalen Verkaufsflache von
800 — 950 Quadratmetern sollen neben der Sicherung der wohnortnahen Versorgung
Entwicklungsperspektiven flir die Gewerbetreibenden am Standort sowie auch fir neue
Nutzer geschaffen werden.

Im Ergebnis eines Interessensbekundungsverfahrens liegt ein Entwurf vor, der die Be-
standsgebaude Rontgenstralle 83 und 85 durch eine Neubebauung mit einem Lebens-
mittelmarkt im EG und dartber liegenden Wohneinheiten ersetzt. Mit der Neubebauung
ist eine Erweiterung der Bauflucht Richtung Réntgenstrale und Planckstralle vorgese-
hen, die eine Anderung des 6ffentlichen StraRenraumes erfordert. Stellplatze sollen in
einer Tiefgarage und auf dem Dunantplatz angeordnet werden.

Die geplanten baulichen Anderungen sind mit den Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplans ,Nr. 6/64/b-246/342/43 - 2. Anderung — Klieversberg II“ nicht mehr
umsetzbar. Die Aufstellung des neuen Bebauungsplans hat zum Ziel, eine sich stadte-
baulich in die Umgebung eingliedernde Entwicklung des Standortes unter Berlicksich-
tigung des Umfeldes zu gewahrleisten.
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1.3  Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,48 ha. Die raumliche Abgrenzung
ist Abbildung 1 zu entnehmen.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans, Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) 2023

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 5/812, 5/366, 5/340, 5/365, 5/339, 5/341, 5/656,
5/319, 5/320, 5/321, 5/746, 5/469, 5/630, 5/303, 5/816 (teilweise) und 5/747 (teilweise),
Flur 9 und 51/332 (teilweise), Flur 7, Gemarkung Wolfsburg.

Es wird begrenzt durch die StralRen Hochring und Rdntgenstralle im Norden, der
Planckstral3e mit der dahinterliegenden Heilig-Geist-Kirche im Osten, durch den Lie-
bigweg und dahinterliegender Wohnbebauung im Sidden und durch Wohnbebauung
sowie Dienstleistungsgebauden im Westen. Stidwestlich des Plangebiets befindet sich
der Stadtwald Wolfsburg.
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Ausgangssituation

2.1

Stadtraumliche Einbindung

2.2

Der Planbereich liegt in den Stadtteilen Eichelkamp und Klieversberg, welche sich
stidwestlich der Innenstadt befinden und direkt an den Stadtwald grenzen. Die Wolfs-
burger Innenstadt liegt in einer Entfernung von ca. 2 km.

Bebauung und Nutzung

2.3

Der Dunantplatz ist ein zentraler Quartiersplatz, der in den 1950er Jahren entstand
und durch sein buntes Bodenmuster und einen Brunnen gepragt ist. An dem Platz
sind nicht nur ein Lebensmittelmarkt und ein Getrankemarkt ansassig, sondern auch
Dienstleister wie ein Pflegedienst und Arztpraxen. Die umliegende Bestandsbebau-
ung zeichnet sich durch Gebaude mit einer Héhe von 2 bis 3 Geschossen aus. Au-
Rerdem befinden sich auf dem Dunantplatz noch ein Alttextilien-Containerstandort
und eine Altglas-Sammelstelle.

In der ndheren Umgebung des Dunantplatzes finden sich Einfamilienhduser und Rei-
henhauser. Ein markanter Sonderkdrper in der Umgebung ist die Heilig-Geist-Kirche,
die durch ihren freistehenden, 32 Meter hohen Turm und ein Gemeindezentrum ge-
kennzeichnet ist. Dieses vielfaltige Umfeld macht den Dunantplatz zu einem lebendi-
gen und wichtigen Zentrum flr das Quartier.

ErschlieBung

2.4

Die offentliche Erschlieung ist Gber die Réntgenstral’e bzw. Hochring im Norden,
Uber die PlanckstralRe im Osten und Uber den Liebigweg im Studen gewahrleistet. Im
Norden des Platzes ist die Bushaltestelle Sauerbruchstralle gelegen.

Gemeinbedarfseinrichtungen

2.5

Die Gemeinbedarfseinrichtung ,Waldschule Eichelkamp® befindet sich stidwestlich
vom Plangebiet.

Ver- und Entsorgung

2.6

Im Plangebiet sind Ver- und Entsorgungsleitungen (Fernwarme, Wasser- und Strom-
versorgung, Schmutzwasserentsorgung) vorhanden.

Natur, Landschaft, Umwelt

Sudwestlich des Plangebiets befindet sich der angrenzende Stadtwald. Diese Wald-
flache ist auch Teil des Vogelschutzgebietes ,VSG 048 Laubwalder zwischen BS und
WOB".

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde eine FFH-Vorprifung durch das Bliro
GEUM.tec GmbH durchgeflhrt. Die FFH-Vorprifung bezieht mdégliche Maflinahmen
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen ein.

FIRU mbH
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Die Untersuchung zeigt, dass der Mittelspecht und andere Brutvogelarten in der Um-
gebung stérungstolerant sind und sich sogar in Siedlungsbereichen aufhalten. Anlage-
bedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da keine Inanspruchnahme des
Vogelschutzgebiets geplant ist und die Bebauungsplananderung keine erkennbaren
Beeintrachtigungen mit sich bringt.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind laut des Gutachtens unwahrscheinlich, da
der Mittelspecht sich den Siedlungsbereichen nahert und andere Vogelarten ebenfalls
in der Nahe von Siedlungsstrukturen und Futterplatzen beobachtet wurden.

Es sind keine weiteren Plane oder Projekte bekannt, die die Natura-2000-Gebiete er-
heblich beeintrachtigen kénnten. Zusammengefasst ergibt die FFH-Vorprifung, dass
das geplante Vorhaben das EU-Vogelschutzgebiet voraussichtlich nicht erheblich be-
eintrachtigen wird und daher keine FFH-Vertraglichkeitsprifung oder Ausnahmepri-

fung erforderlich ist.

Auf dem Dunantplatz und in den Vorgarten der Grundstiicke im MU1.2 befinden sich
mehrere Einzelbaume. Eine Beeintrachtigung der Baume in diesen Bereichen ist
nicht vorgesehen. Zur Erweiterung der lberbaubaren Grundsticksflachen im MU3 ist
ein Eingriff in den vorgelagerten Baumbestand an der Réntgenstrale und der Planck-
stralRe erforderlich. Zusammenhangende Waldflachen sind im Plangebiet nicht vorha-
ben.

FIRU mbH
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3.

Planungsbindungen

3.1

Landes- und Regionalplanung

Im Kontext der geplanten Neuerungen fir den Dunantplatz in Wolfsburg ist es von be-
sonderer Bedeutung, die landes- und regionalplanerischen Rahmenbedingungen zu
berlicksichtigen. Gemal dem aktuellen Landesraumordnungsprogramm (LROP) Nie-
dersachsen von 2017 ist Wolfsburg im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP)
fur den Groflraum Braunschweig als Oberzentrum festgelegt. Dies unterstreicht die
wichtige Rolle, die Wolfsburg in der Region einnimmt, insbesondere im Hinblick auf
Wohn- und Arbeitsmdglichkeiten sowie die Gestaltung von Siedlungs- und Versor-
gungsstrukturen.

Gemal dem RROP von 2008, das im LROP von 2017 integriert ist, wird betont, dass
die Nahversorgungsstruktur ein entscheidendes Element der kommunalen Grundver-
sorgung darstellt. Diese Nahversorgungsstruktur soll bedarfsgerecht modernisiert, ge-
sichert und weiterentwickelt werden. Dies gilt insbesondere fiir die zentralen Standorte,
leistungsfahigen Ortsteile in den Gemeinden sowie die Stadtteilzentren der Stadte, die
als integrierte Versorgungsstandorte dienen.

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) enthalt in Bezug auf den
Einzelhandel verschiedene Festlegungen und Grundsatze, um die raumliche Entwick-
lung und Struktur des Einzelhandels im Land zu steuern und zu lenken. Diese Festle-
gungen sind im Einklang mit den landes- und regionalplanerischen Zielen und sollen
eine nachhaltige Entwicklung férdern. In Bezug auf die Steuerung des grol¥flachigen
Einzelhandels sind folgende Ziele zu beachten:

Konzentrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroRRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig.“ (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 4)

Integrationsgebot ,Neue Einzelhandelsgrof3projekte, deren Kernsortimente zentrenre-
levant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrati-
onsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des oéffentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein.“ (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 5)

.Neue EinzelhandelsgrofRprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom 100 perio-
dische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes aus-
nahmsweise auch aullerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohn-
bebauung zulassig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus
stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere zum Erhalt ge-
wachsener baulicher Strukturen, der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht mdglich ist; Satz 2 bleibt unberihrt.”

Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch aulerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig

a. wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als
10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m? betragt oder

b. wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines groReres Randsortiments ergibt und sichergestellt
wird, dass der als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fur

FIRU mbH
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3.2

das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprufte Einzelhandelsgrof3pro-
jekt beschrankt bleibt.“ (LROP 2017 Kapitel 2.3 Nr. 6)

Kongruenzgebot

,In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum
nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral)®.

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 — 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auferhalb des maligebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wirde.”

Beeintrachtigungsverbot

»2Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung durfen durch neue Einzelhandelsgro3projekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.“ (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 08)

Die nicht-raumbedeutsame Nahversorgung umfasst Betriebe mit periodischen Kern-
sortimenten, welche entweder nicht gro¥flachig sind oder der ,wohnortbezogenen Nah-
versorgung“ dienen. In der Begrindung (Teil C) zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels des LROP 2017 wird wie folgt ausgefuhrt:

.Fur Einzelhandelsvorhaben, die keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben kén-
nen, gelten die landes- oder regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des grof3-
flachigen Einzelhandels nicht. [...]

Keine Einzelhandelsgrofl3projekte sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung. Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten aul’erhalb der zentralen Orte, sind
Wohngebieten raumlich-funktional direkt zugeordnet und dienen tberwiegend der Ver-
sorgung im fuBBlaufigen Nahbereich, auch fur die in der Mobilitat eingeschrankten Be-
volkerungsgruppen. Zur Sicherstellung, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Funktion und Leistungsfahigkeit der zentralen Orte sowie die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, sind die Vorausset-
zungen, unter denen ein Vorhaben als Betrieb der wohnortbezogenen Nahversorgung
angesehen werden kann, eng zu fassen.

Durch das Vorhaben werden die regionalen und landesplanerischen Vorgaben berick-
sichtigt, um sicherzustellen, dass das geplante Einzelhandelsvorhaben sowohl den Be-
darf an Nahversorgung abdeckt als auch die raumlichen Entwicklungsziele erfillt.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Wolfsburg wurde im Juni 2023
fortgeschrieben.
In der aktuellen Fortschreibung wird der Standort Dunantplatz perspektivisch als
,Nahversorgungsstandort“ ausgewiesen, hierfir sind folgende Kriterien tberprift und
Uberwiegend bestatigt worden:

e Stadtebauliche Integration

e Einbindung in den OPNV
e Schutz zentraler Versorgungsbereiche
o Wesentlicher Beitrag zur Sicherung / Optimierung der Nahversorgung.

FIRU mbH
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3.3

In Bezug auf den Dunantplatz wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aufgefihrt,
dass die Angebotsstrukturen am Dunantplatz im Zusammenspiel mit dem NAHKAUF
aufgrund fehlender Einkaufsalternativen eine Versorgungsfunktion fiir die angrenzen-
den Wohnquartiere bzw. fir den Stadtteil Klieversberg wahrnehmen und ausgebaut
werden sollten.

Auswirkungsanalyse Einzelhandel

Die Stadt Wolfsburg plant die Neugestaltung des Dunantplatzes als Nahversorgungs-
zentrum fUr die Stadtteile Eichelkamp und Klieversberg. Bestehende Gebaude aus
den 1950er und 1960er Jahren sollen abgerissen werden, um Platz fir einen neuen
Lebensmittelmarkt mit darliber liegender Wohnbebauung und einer Tiefgarage zu
schaffen. Ein bisheriger Nahkauf-Markt in der Nahe wurde geschlossen. In einer Aus-
wirkungsanalyse von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA)
wurde geprtft, ob die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes bis zu einer Verkaufsfla-
chengrofRe bis zu 950 gm die Kriterien flr einen nicht raumbedeutsamen Lebensmit-
telmarkt erfillt. Eine umfassende Analyse wurde durchgefiihrt, basierend auf Bege-
hungen, Aktualisierung von Erhebungsdaten und dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Wolfsburg.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wolfsburg beschreibt den Standort
wie folgt: ,Eine Besonderheit stellt der Dunantplatz dar, da hier derzeit noch kein gro-
Rerer Lebensmittelmarkt bzw. lediglich ein kleiner Lebensmittelanbieter (NAHKAUF)
im erweiterten Nahbereich etabliert ist. Aufgrund seiner fir die beiden Stadtteile Ei-
chelkamp und Klieversberg gut erreichbaren Lage und der damit einhergehenden
wichtigen Versorgungsfunktion soll dieser Standortbereich als Entwicklungsstandort
der Nahversorgung mit dem Ziel ausgewiesen werden, hier kurz- bis mittelfristig ei-
nen entsprechenden Magnetbetrieb der Nahversorgung zu etablieren. Unter Bertck-
sichtigung der weiteren Nutzungs- und Angebotsstrukturen sowie seiner besonderen
stadtebaulichen Funktion ist mittel- bis langfristig sogar eine Entwicklung als Nahver-
sorgungszentrum denkbar.“!

Das Vorhaben umfasst die stadtebauliche Neuordnung des Dunantplatzes und die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes flr die Stadtteile Eichelkamp und Klieversberg.
Die Auswirkungsanalyse erfolgt gemafR § 11 Abs. 3 BauNVO, da eine Verkaufsflache
von uber 800 gm vorgesehen ist.

Das Einzugsgebiet umfasst die Stadtteile Eichelkamp, Klieversberg und Rabenberg mit
insgesamt rund 5.330 Einwohnern. Die Kaufkraft im Einzugsgebiet betragt etwa 41,8
Millionen Euro im periodischen Bedarf, davon ca. 12,0 Millionen Euro im fulaufigen
Einzugsgebiet.

Der geplante Lebensmittelmarkt wird voraussichtlich einen Gesamtumsatz von ca. 4,7
Millionen Euro generieren, wovon ca. 4,5 Millionen Euro auf den periodischen Bedarf
und ca. 0,2 Millionen Euro auf den aperiodischen Bedarf entfallen.

Die Bewertung der versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen zeigt
Umsatzriickgange in verschiedenen Versorgungsbereichen, jedoch in begrenztem
Umfang. Zusammenfassend ergibt sich, dass wesentliche Beeintrachtigungen zentra-
ler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Versorgung durch das Vorhaben
ausgeschlossen werden kénnen, und es somit keine raumbedeutsamen Auswirkungen
hat.

1 Einzelhandel- und Zentrenkonzept 2015/2016 fiir die Stadt Wolfsburg, BBE 2016

FIRU mbH
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Hinsichtlich der Landesplanung ist der geplante Lebensmittelmarkt am Dunantplatz
trotz einer geplanten Verkaufsflache Gber 800 gm als nicht raumbedeutsam einzustu-
fen. Er richtet sich vorwiegend auf die wohnortbezogene Nahversorgung der Bewoh-
ner der Stadtteile Klieversberg und Eichelkamp aus, da Uber 70 % des Umsatzes aus
dem fuBlaufigen Nahbereich stammen. Die Verkaufsflache flr aperiodische Sorti-
mente entspricht den Vorgaben. Insgesamt ist das Vorhaben unter diesen Bedingun-
gen nicht als grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben gemaf § 11 Abs. 3 Nr. 1 bis 3

BauNVO zu bewerten.

Flachennutzungsplanung

3.4
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Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2020plus (ohne MaRstab, Stadt Wolfsburg 2023)

Im Flachennutzungsplan 2020plus der Stadt Wolfsburg erfahrt der Dunantplatz eine
spezifische landnutzungstechnische Zuweisung. Dieses Gebiet wird als "Gemischte
Bauflache" dargestellt und hat die Zweckbestimmung "NV" (Nahversorgung). Diese
Ausweisung stellt sicher, dass der Dunantplatz primar fur Einrichtungen und Angebote
im Bereich der Nahversorgung vorgesehen ist.

Eine markante Grinverbindung zieht sich durch das Plangebiet, was eine Verbindung

zur Natur und Freiflachen schafft.
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3.5

Die unmittelbare Umgebung des Dunantplatzes zeichnet sich durch verschiedene
Nutzungskategorien aus. Hierzu gehéren Wohnbauflachen, die die Basis fur die
Wohnbevdlkerung bilden, sowie Waldflachen, die zur Erhaltung des dkologischen
Gleichgewichts beitragen. In unmittelbarer Nahe befindet sich auch eine Sonderbau-
flache flr eine Klinik, die eine wichtige gesundheitliche Einrichtung darstellt, und Fla-
chen fur den Gemeinbedarf, die unter anderem flr schulische Einrichtungen genutzt
werden koénnen.

Vorhandenes Planungsrecht

v .'(_' 1 o
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Abbildung 3: Bebauungsplan Nr. 6/64 b — 246/342/43 — fiir das Gebiet “Klieversberg II” (2. An-
derung)

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6/64 b — 246/342/43 — fur das Gebiet “Klievers-
berg II” (2. Anderung) weist fur den Anderungsbereich Allgemeine Wohngebiete aus.

Im stdlich an den Dunantplatz angrenzenden Baufeld sind abwechselnd 2 und 3 Voll-
geschosse (zwingend) festgesetzt. Flir das Wohngebaude im stiddstlichen Teil des
aktuellen Geltungsbereichs sind zwei Vollgeschosse (zwingend) zulassig. Fur das
WA im 6stlichen Bereich ist ein Vollgeschoss (zwingend) zulassig.

Die geplanten stadtebaulichen Anpassungen mit der Unterbringung eines Lebensmit-
telmarktes lassen sich durch die die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 6/64 b —
246/342/43 — fur das Gebiet “Klieversberg II” (2. Anderung) planungsrechtlich nicht
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3.6

mehr realisieren, weswegen die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Dunantplatz —
Ostlicher Bereich* erforderlich ist.

Denkmalschutz

4.1

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets befindet sich die Heilig-Geist-Kirche.
Die Heilig-Geist-Kirche, ein im Jahr 1960 erbautes sakralarchitektonisches Gebaude
des Architekten Alva Aalto, besitzt einen besonderen Status als Denkmal und ist Teil
einer Gruppe baulicher Anlagen gemall § 3 Abs. 3 Satz 1 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG). Die Zuerkennung dieses Denkmalstatus basiert
auf verschiedenen Aspekten, die die Kirche zu einem bedeutsamen Kulturerbe ma-
chen.

Ihre geschichtliche Relevanz erstreckt sich Uber die Jahre hinweg und spiegelt wichtige
Momente in der Geschichte der Region wider. Die Heilig-Geist-Kirche hat eine kinst-
lerische Bedeutung durch ihre Architektur und Gestaltung, die nicht nur religiése, son-
dern auch asthetische Werte verkdrpert.

In stadtebaulicher Hinsicht nimmt die Kirche eine wichtige Position ein, da sie das Orts-
bild malRgeblich pragt und einen wichtigen Bezugspunkt flr die Gemeinschaft darstellt.
Aufgrund all dieser Faktoren besteht ein starkes 6ffentliches Interesse an der Erhaltung
dieses Denkmals, um die geschichtlichen, kiinstlerischen und stadtebaulichen Werte
zu bewahren.

Planungskonzept

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, um die unter Punkt 4.2 begriinde-
ten baulichen und strukturellen Veranderungen fur den Entwicklungsstandort am
Dunantplatz bauplanungsrechtlich vorzubereiten und zu sichern.

Die grundsatzliche Diskussion zur Beibehaltung und Entwicklung des Versorgungs-
standorts bestatigt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Wolfsburg.
Die planerische Absicherung ist bereits durch eine Darstellung im Flachennutzungs-
plan, der hier symbolhaft ein Nahversorgungsbereich darstellt, gesichert.

Die Verfahrensaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
im Rahmen einer Innenentwicklung.

Partizipationsmaoglichkeiten der Bevolkerung zum Bebauungsplan sind innerhalb des
Aufstellungsverfahrens mit einer frihzeitigen und einer regularen Burgerbeteiligung
(gem. § 3 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 BauGB) gegeben.

Durch die vorhandenen festgesetzten Verkehrsflachen wird eine den Anforderungen
genugende VerkehrserschlieBung sichergestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan hat vorrangig das Ziel, die Nahversorgung fir die
Stadtteile Eichelkamp und Klieversberg sicherzustellen und somit eine wohnortnahe
Versorgungsstruktur zu gewahrleisten. Diese wichtigen Planungsziele entsprechen
den Bedurfnissen und Anforderungen der ortlichen Bevolkerung sowie den strategi-
schen Zielen der Stadt.
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4.2

Im Bereich der sudlich an den Dunantplatz anschlieRenden vorhandenen Bebauung
soll die Einschrankung der zwingenden Zweigeschossigkeit zu Gunsten einer allge-
meinen Festsetzung mit 3 Vollgeschossen aufgehoben werden. Dies ermoglicht eine
flexible Entwicklungschance fur die gewerbliche und wohnbauliche Nutzung am Dun-
antplatz.

Im Bereich des MU2 wird durch die Erweiterung der Baugrenzen um das Bestands-
gebaude herum eine wohnbauliche Entwicklungschance gegeben.

Stadtebauliches Konzept

4.3

Entsprechend der gegenwartigen Nutzung im Plangebiet ist die Zielsetzung auch zu-
kinftig eine Nutzungsmischung von Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen zu
schaffen. Unterstiitzt wird diese Zielsetzung durch die Festsetzung von Urbanen Ge-
bieten im gesamten Plangebiet. Im MU3 ist ein Baukdrper geplant, der zur Réntgen-
stral’e hin abgestaffelt ist und maximal ein bis vier Vollgeschosse aufweist. Im Erdge-
schoss des Gebaudes soll ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 800
bis 950 Quadratmetern ermdglicht werden. Im Erdgeschoss befindet sich zudem ein
Backer mit Innen- und Aul3ensitzplatzen. Zusatzlich gibt es Lagerbereiche fiir den Le-
bensmittelmarkt sowie separate Mullrdume sowohl flr die Wohnungen als auch fiir
den Markt.

In den Obergeschossen sind Wohnungen vorgesehen, die tUber Laubengange im Be-
reich der StralRenseite des Baukdrpers erschlossen werden.

Im Kellergeschoss ist eine Tiefgarage geplant, die Stellplatze fiir die Bewohner der
Wohneinheiten bietet. Zusatzlich sind hier dienende Rdume und Abstellrdume vorge-
sehen, moglicherweise auch Mitarbeiterstellplatze flr den Lebensmittelmarkt.

Im Bereich des MU1.1, MU1.2 und MU2 soll der Bestand grundséatzlich planungs-
rechtlich gesichert werden. Gleichzeitig wird durch die Festsetzung neuer Baugren-
zen und Bauhohen auch ein baulicher Entwicklungsspielraum ermoglicht.

Planungsalternativen

Die vorliegende Planung dient der Sicherung und Weiterentwicklung der vorhande-
nen Bebauung. Planungsalternativen liegen nicht vor.
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5. Planinhalt

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Urbane Gebiete (MU) gem. § 6a BauNVO

,Im Urbanen Gebiet mit den Teilflachen MU1.1, MU 1.2, MU2 und MU3 sind fol-
gende Nutzungen zul&ssig:

- Wohngebéude,
- Geschéfts- und Blirogebéude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuléssig sind:
- Vergniigungsstétten, Spielhallen und Wettbdiros,
- Tankstellen.”
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO)
Begrundung:

Die stadtebauliche Gemengelage des Gebiets zeichnet sich im Bestand durch eine
Kombination aus Einzelhandel, Wohnnutzungen und Dienstleistungen aus. Gleichzei-
tig weist der bebaute Teil des Plangebiets eine hohe stadtebauliche Dichte auf.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass die Nutzungsmischung grundsatzlich er-
halten werden soll. Allerdings sollen auch zusatzliche Wohnnutzungen ermdglicht wer-
den. Die Nutzungsmischung soll daher nicht gleichgewichtig sein, um diese Schaffung
zusatzlichen Wohnraums zu ermdglichen.

Die Zweckbestimmung des geplanten Baugebiets entspricht dem "Urbanen Gebiet,
gem. § 6a BauNVO. Darlber hinaus ist anzumerken, dass auch die vergleichsweise
hohe Bebauungsdichte im Bestand den Orientierungswerte des § 17 der BauNVO in
Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung eher entspricht als andere Baugebietsty-
pen.

Im urbanen Gebiet ist grundsatzlich der Betrieb von nicht grof¥flachigem Einzelhandel
zulassig. Dies wird auch durch die Ausweisung des Standorts als Entwicklungsstandort
der Nahversorgung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wolfsburg unter-
strichen. Daher sind Einzelhandelsbetriebe an diesem Standort grundsatzlich vorgese-
hen.

Das stadtebauliche Konzept des Gebiets ist auf einen Lebensmittemarkt in Kombina-
tion mit einer Wohnnutzung ausgerichtet, und es ist nicht vorgesehen, einen groffla-
chigen Einzelhandelsbetrieb zu etablieren. Daher eribrigt sich die Festsetzung eines
Sondergebiets fur diesen Zweck.
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Die Auswirkungsanalyse fur die Einzelhandelsnutzung hat ergeben, dass der Stand-
ort Dunantplatz in Bezug auf die Landesplanung als nicht raumbedeutsam einzustu-
fen ist. Angesichts des Standorts und seiner Funktion als Nahversorgungsbereich
kann eine geringfiigige Uberschreitung der 800 m? Verkaufsflache als vertraglich an-
gesehen werden. Eine Sondergebietsfestsetzung ist deshalb nicht erforderlich.

Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten und Wettbiros die in unterschiedlicher Aus-
pragung unter Ansprache oder Ausnutzung des Sexual-, Spiel- und Geselligkeitstriebs
ein bestimmtes gewinnbringendes Freizeitangebot vorhalten, sowie von Spielhallen er-
folgt, da regelmaflig mit der zunehmenden Ansiedlung von Vergniigungsstatten, wie
z.B. Spielhallen im Sinne der §§ 33c Abs. 1 Satz 1 und 33d Abs. 1 Satz 1 Gewerbe-
ordnung, Sex-Shops und Peep-Shows, ein Imageverlust einher geht, der die Entwick-
lung stadtebaulich und sozial ausgewogener Nutzungsgemenge negativ beeinflusst.
Vergnlgungsstatten wie Bordelle, Sex-Shops oder Spielhallen wiirden den im Gewer-
begebiet geplanten Nutzungen und stadtebaulichen Zielsetzung nicht entsprechen. Sie
tragen in der Regel zu einem sogenannten Trading-Down-Effekt in dem betreffenden
Quartier bei, kdénnen diesen ausldsen bzw. verstarken. Der Trading-Down-Effekt kann
zu Verzerrungen des Boden-/Mietpreisgefliges und/oder zu Verdrangungsprozessen
am Dunantplatz entgegen den gewtinschten Nutzungen fuhren, wodurch der Gebiets-
charakter des stadtebaulichen Umfeldes gefahrdet werden kann. Es kann zu Stérun-
gen des Ortsbildes durch eine negativ pragende Aullengestaltung und Werbeanlagen
bei den in Rede stehenden Vergniigungsstatten sowie zu Larmemissionen kommen,
da Vergniigungsstatten haufig einen erhéhten An- und Abfahrtsverkehr zu Offnungs-
zeiten, die innerhalb der sonst Uiblichen Ruhezeiten liegen, haben.

Die nach § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen "Tankstellen"
werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. In angemessener Entfernung
zum Plangebiet liegt bereits eine Tankstelle (Braunschweiger Str.). Insofern ist die Ein-
schrankung hinnehmbar und ermdglicht so, die Bauflachen fiir die geplante urbane
Nutzung vorzuhalten.

Mald der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB)

Im MU1 (MU1.1 und MU1.2) wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Damit wird die Be-
bauung im Bestand berucksichtigt und gesichert.

Im MU2 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Dabei wird die Bebauung im Bestand be-
ricksichtigt und gesichert.

Im MUS3 wird eine GRZ von 1 festgesetzt. Der Orientierungswert gem. § 17 BauNVO
von 0,8 wird dabei Uberschritten. Die potenzielle Vollversiegelung im MU3 ist notwen-
dig, um einen Lebensmittelmarkt und die dazugehérige Wohnnutzung in den Oberge-
schossen unterzubringen und somit die Nahversorgungsfunktion des Standorts zu si-
chern.

Die Flache ist im Bestand bereits vollversiegelt. Durch eine Uberplanung wird einer
Neuversiegelung an anderer Stelle im Stadtgebiet vorgebeugt. Die Auswirkungen der
Vollversiegelung auf den Naturhaushalt werden durch die Festsetzung einer Dachbe-
grinung dartber hinaus minimiert.

Hohe baulicher Anlagen (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB)

Fir die Baugebiete MU1.1, MU1.2 und MU2 wird in Bezug auf die Hhe baulicher An-
lagen der Bestand berlcksichtigt und festgesetzt.
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Im MU3 erfolgt eine gestaffelte Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen, welche
durch die Baugrenzen getrennt werden. Die Geschosshéhen der Wohnbebauung im
MUS Uber dem Lebensmittelmarkt mit einer Héhe bis zu 14 m tGber dem Bezugspunkt
(BZP) entsprechen den typischen Hohen fir diesen Nutzungsmix und integrieren sich
harmonisch in das stadtebauliche Gesamtbild. Auf die Sichtachsen zur denkmalge-
schitzten Heilig-Geist-Kirche wird durch die Staffelung der Gebaudehdhen Bezug ge-
nommen.

Der Bezugspunkt A liegt bei 96,2 m Gber NHN und befindet sich im &ffentlichen Stra-
lenraum der Roéntgenstralle.

Geschossigkeit (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB)

Im MU1.1 sind wie im Grofteil des Bestands drei Vollgeschosse zuldssig. In Teilen
wird durch die Festsetzung fur den Bestand auch eine Erhéhung von zwei auf drei
Vollgeschosse ermoglicht. Im Hofbereich (MU1.2) ist wie im Bestand ein Vollge-
schoss zulassig. Fur das MU2 sind ebenfalls bestandsorientiert zwei Vollgeschosse
zulassig.

Fir das MUS3 orientiert sich die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse an dem Kon-
zept des Lebensmittelmarktes mit der dartiber liegenden Wohnbebauung.

Uberschreitung der Gebaudehdhe

sDie festgesetzten Gebdudehdhen kénnen durch haustechnisch notwendige
Dachaufbauten bis zu einer Héhe von 1,5 Meter liberschritten werden.
Schornsteine kénnen die festgesetzten Gebdudehdbhen lberschreiten. Nicht
erforderliche technische Aufbauten sind auf Dachflachen unzulgssig.“

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 18 BauNVO)
Begrindung:

Haustechnisch notwendige Dachaufbauten kdnnen beispielsweise Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie, Satellitenschiisseln, Liftungsanlagen und Aufziige
sein. Schornsteine kénnen die festgesetzten Gebaudehdhen ohne Beschrankung
Uberschreiten, damit diese gemal aktuellen Gesetzen und Vorschriften sowie dem
jeweiligen Stand der Technik errichtet werden kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

In der Planzeichnung werden Baugrenzen und Baulinien als zeichnerische Festsetzun-
gen zur Uberbaubaren Grundsticksflache und zur Bauweise getroffen:

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Mit der zeichnerischen Festsetzung von Baugrenzen wird die tUberbaubare Grund-
stlicksflache, das sogenannte Baufenster, definiert. Die Abmessungen eines jeden
Baufensters gewahrleistet den flr die Positionierung der Hauptgebaude notwendigen
Spielraum. Es ist aus stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich, die genaue Lage
der einzelnen Wohngebaude im Baugebiet festzusetzen.

Die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen im MU3 trennt die einzelnen mogli-
chen Bauteile in Bezug auf die Zulassigkeit der baulichen Hohe und Geschossigkeit.

Die Festsetzung der Baugrenze aus der Nebenzeichnung 1 erméglicht einen Uber-
hang des Gebaudes im dritten und vierten Vollgeschoss in den 6ffentlichen Strallen-
raum. Hiermit soll eine Arkade Uber den zukinftigen Fuliweg erméglicht werden.
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In der Planzeichnung erfolgt die zeichnerische Festsetzung von Baulinien. Die bauli-
chen Anlagen dirfen weder hinter der Baulinie zurtickbleiben noch Uber diese Linie
hinausgehen. Die Festsetzung der Baulinie an der Nordostfassade des MU1.1 und
der Sldwestfasseden des MU3 erzwingt eine Bebauung auf der Baulinie. Hierdurch
wird in diesem Bereich die stadtebaulich gewtinschte Form forciert.

Die Festsetzung der Baulinie an der Sudfassade des MU3 erzwingt eine Grenzbe-
bauung zum sudlichen Nachbargrundstiick und entspricht damit einer abweichenden
Bauweise.

iy
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Abbildung 4: Darstellung der Abstandsflachen unter Beriicksichtigung von 0,5 h, eigene Dar-
stellung

Bauweise (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):

Im MU1.1 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Dabei wird die geschlos-
sene Bauweise, welche im Bestand bereits vorhanden ist, durch die Festsetzung ge-
sichert.

Im MU2 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dabei wird die offene Bauweise, wel-
che im Bestand bereits vorhanden ist, durch die Festsetzung gesichert.

Abweichende Bauweise:

LFur das MU1.2 wird als abweichende Bauweise festgesetzt: Die Gebaude
sind jeweils mit einer Gebdudeseite auf die Grundstiicksgrenze zu bauen und
mit der anderen Gebédudeseite mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.”

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Begrundung:

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ermdglicht eine einseitige (einhiftige)
Grenzbebauung der einzelnen Grundstiicke. Diese ist im Bestand bereits teilweise
vorhanden, den Grundstickseigentiimern soll hierdurch allerdings auch eine Entwick-
lungsmadglichkeit gegeben werden.
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5.1.4

Abstandsflachen

»Im Urbanen Gebiet betragt die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen ent-
lang der Baulinien 2,70 m.*

(Rechtsgrundlage: § 2a BauGB)
Begriindung:

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist die Tiefe der bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen abweichend von § 5 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) im Bereich der
Baulinien mit 2,70 m zu berechnen. Dabei dirfen benachbarte Verkehrsflachen 6f-
fentlicher Stral3en fir die Bemessung des Grenzabstandes bis zu ihrer Mittellinie dem
Baugrundstlick zugerechnet werden.

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass sich die Abstandsflachen, wie in Ab-
bildung 4 aufgezeigt, nicht Uberlappen. Die gegenuberstehenden Gebaude konnen
hierdurch in diesem Bereich so zueinander stehen, dass der Ful3- und Radweg in ei-
ner ausreichenden Breite bestehen kann und so das stadtebaulich gewlinschte Bild
entsteht.

Mit der Festsetzung der Abstandsflachen werden die Gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse bericksichtigt und gewahrt. Eine vertiefende Prifung erfolgt zur Ent-
wurfsfassung.

Erschlielung

Die ErschlieBung ist tber 6ffentliche Verkehrsflachen Uber die Rontgenstralie bzw.
Hochring im Norden, Uber die Planckstraf’e im Osten und Uber den Liebigweg im Su-
den gewabhrleistet.

Offentliche Verkehrsanlagen

Die StrafRen innehrlab des Geltungsbereiches (Hochring/Réntgenstralie und Planck-
strale) werden als 6ffentliche Stralenverkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt.

Durch die zeichnerische Festsetzung der Stralienverkehrsflache kommt es zu einer
Eingrenzung &ffentlicher Straltenverkehrsflache im Bereich der Planckstralle zu
Gunsten des MU3. Diesen Riickgang des Strallenraums gibt es auch im Bereich der
Réntenstralle zugunsten des Baugrundstiicks MU3 und der Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung (Dunantplatz). Die Eingrenzung der &ffentlichen Strallenver-
kehrsflache ist notwendig, um ein ausreichend dimensioniertes Baufeld zu schaffen.

Der Bereich des Dunantplatzes und die Verbindung vom Platz zum Liebigweg sind
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Zum gegenwartigen
Zeitpunkt weist dieser Bereich die Zweckbestimmungen ,6ffentliche Parkflache®,
.Fuldgangerbereich“ sowie ,Radwege” auf.

Die aktuelle Verkehrssituation in Bezug auf die Stellplatze am Dunantplatz zeigt, dass
bereits funktionsfahige Stellplatze auf dem Platz existieren. Durch das geplante Vorha-
ben werden keine zusatzlichen Stellplatze entstehen. Dies bedeutet, dass die Umset-
zung des Vorhabens keine Verscharfung der Verkehrssituation vor Ort zur Folge haben
wird.
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5.1.7

Kundenparkplatze fir die angrenzende gewerbliche Nutzung werden zukinftig nach
wie vor vorhanden sein. Die Anzahl dieser Parkplatze wird durch die Planung nicht
erhéht. Somit wird die bestehende Verkehrssituation in Bezug auf die Stellplatze am
Dunantplatz weitgehend unverandert bleiben und keine zusatzlichen Verkehrsprob-
leme verursachen.

Ver- und Entsorgung

Separate Festsetzungen erfolgen nicht. Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist
Uber die im o&ffentlichen Strallenraum gelegenen Verbundnetze fir Trinkwasser,
elektrische Energie, Fernwarme, Telekommunikation, Schmutzwasser usw. gegeben.
Offentliche MaRnahmen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes werden daher nicht
erforderlich.

Veranderungen von Hausanschlissen sind privatrechtlich mit den Grundeigentiimern
und den Ver- und Entsorgungsgesellschaften auRerhalb des Bebauungsplanverfah-
rens abzustimmen. Die Trager sind fir eine reibungslose Bauabwicklung hiertiber
durch den Bauherrn friihzeitig zu informieren.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Verbot von Schotterschittungen

,Die nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen und
zu unterhalten. Das gilt auch, wenn unter diesen unterirdische Garagen (Tief-
garagen) hergestellt werden. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiir Ne-
benanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO. Das Anpflanzgebot
gilt somit nicht flir Wege, Terrassen und Zufahrten. Stein-, Kies-, Splitt- und
Schottergérten oder -schiittungen sind unzulédssig. Wasserdichte oder nicht
durchwurzelbare Materialien sind nur zur Anlage von dauerhaft mit Wasser ge-
fullten Gartenteichen zuléssig.“

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB)
Begrindung:

Zur Sicherung des Naturhaushalts und der Stadtgestalt wird eine textliche Festsetzung
getroffen, nach der die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten sind. Das gilt auch, wenn unter diesen Flachen Tiefgaragen herge-
stellt werden. Rasenflachen gelten hierbei als gartnerisch angelegte Flachen. Flachen
mit Rindenmulch gelten dann als gartnerisch angelegt, wenn es sich um Flachen auf
Beeten zwischen Pflanzen handelt. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiir Ne-
benanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO. Das Anpflanzgebot gilt
somit nicht fur Wege, Terrassen und Zufahrten. Des Weiteren sind aus gleichem Grund
Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schittungen nicht zulassig. Die Festset-
zung erfolgt, um zusatzliche Versiegelungen im Quartier zu vermeiden und im Hoch-
sommer keine zusatzlichen Hitzeinseln durch Aufheizen zu schaffen. Zur Sicherung
des Naturhaushalts wird festgesetzt, dass wasserdichte oder nicht durchwurzelbare
Materialien nur zur Anlage von dauerhaft mit Wasser gefillten Gartenteichen zulassig
sind.

Baumfestsetzung je Grundstiicksflache im Geschosswohnungsbau
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“In MU1.1, MU1.2 und MU2 ist je angefangener 1.000 m? Grundstlicksfldche
mindestens ein grof3- oder mittelkroniger Baum der Pflanzliste mit einem
Stammumfang von mind. 16-18 cm, gemessen in 1m Hbhe, anzupflanzen. Die
Bédume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang am Standort zu ersetzen.
Die Fertigstellung hat spétestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme zu erfol-

“

gen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB)
Begrundung:

Baumpflanzungen haben vielfaltige gestalterische und naturschutzfachliche Funktio-
nen. Mit den Baumpflanzungen wird durchwurzelbare Bodenflache geschaffen bzw.
erhalten. Baume dienen der Filterung von Staub und reichern die Luft mit Feuchtigkeit
und Sauerstoff an. Dies wirkt sich positiv auf die Lufthygiene und das Bioklima aus.
Zusatzlich wird die Aufheizung der Flachen durch eine zusatzliche Beschattung verrin-
gert. Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden der Freiraumgestal-
tung und zur Minderung bzw. soweit stadtebaulich erforderlich zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft werden Festsetzungen zu Baumpflanzungen getroffen.

Die Pflanzliste wird zur Entwurfsfassung erganzt.

Dachbegrinung und Substrataufbau

"Die Dachflachen von Hauptbaukdrpern mit einer Neigung von bis zu 10° sind
zu mindestens 70 % fldchenhaft zu begriinen. Dies gilt nicht fiir technische Ein-
richtungen und Belichtungsfldchen. Die Dachbegriinungen sind als einfache
Griindécher mit einem Substrataufbau von mindestens 8 cm herzustellen."”

(Rechtsgrundlade: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB)
Begrindung:

Zur Aufnahme und ersten Verdunstung von Niederschlagswasser, Durchgriinung des
Quartiers und zur Sicherung des Naturhaushalts wird zudem eine textliche Festsetzung
zur Dachbegriinung getroffen. Ausgenommen von der Festsetzung sind technische
Einrichtungen wie z.B. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Liftungs-
anlagen sowie Belichtungsflachen.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — Heiz-
materialien

»,Im Geltungsbereich des Bebauungsplans diirfen feste Heizmaterialien und
Heizble nicht verwendet werden. Dies gilt nicht fiir zusétzliche Kaminstellen,
wenn diese nicht primér der Heizung des Gebéaudes dienen.”

(Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Begrundung:

Zur Verminderung der klimatischen Auswirkungen der Planung strebt die Stadt Wolfs-
burg die Einhaltung hoher energetischer Standards und die Nutzung regenerativer
Energiequellen an. Aus diesem Grund trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Min-
derung der Luftbelastung. Um der Zunahme von Einzelfeuerungsstatten und der
dadurch zu erwartenden Luftverschmutzung entgegenzutreten, wird festgesetzt, dass
feste Heizmaterialien und Heizéle im Geltungsbereich nicht verwendet werden dirfen.
Feste Heizmaterialien sind u. a. Holz, Pellets, Kohle und Koks. Nicht von dieser Fest-
setzung betroffen sind zusatzliche Kaminfeuerstellen, wenn diese nicht primar der Hei-
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zung des Gebaudes dienen. Durch Kaminfeuerstellen kann zwar auch eine Luftver-
schmutzung entstehen, jedoch ist davon auszugehen, dass diese nur gelegentlich ge-
nutzt werden und deswegen mit unzumutbaren Belastungen nicht zu rechnen ist.

5.1.9 Larmschutz

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ergéanzt.

5.1.10 Naturschutz und Landschaftspflege/ geplante grinordnerische Festsetzungen

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ergéanzt.

5.2  Ortliche Bauvorschriften

Anforderungen an die Gestaltung der AuRenwandflachen - Festsetzung von RAL-
Nummern

"Als Material fiir die AuBenwénde sind Glatt- und Rauputz sowie Klinker und
Mauerziegel zuléssig.

Fiir die Fassadengestaltung der baulichen Anlagen sind Fachwerkimitationen,
Baustoffimitate aus Kunststoff oder bituminierte Pappen sowie die Verwen-
dung von glasierten und glénzenden Materialien ausgeschlossen. Der Aus-
schluss von glasierten und gldnzenden Materialien qilt nicht fiir Glasfassaden
von Wintergérten und fiir die Installation von Solartechnik an Geb&dudeflachen.

"Die Farben fiir die Fassaden von Hauptbaukérpern, Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind aus den Farb-
spektren Weill und Beige zu wéhlen.

Die zuldssigen RAL-Nummern werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Andere Tone, welche nummerisch im RAL-Verzeichnis zwischen den zulassi-
gen Farben liegen, sind unzuldssig. Produktionsbedingte Abweichungen sind
zuléssig."”

(Rechtsgrundlage: § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)
Begrindung:

Durch eine Festsetzung der zulassigen Materialien soll ein geordnetes und einheitli-
ches stadtebauliches Erscheinungsbild geschaffen werden. Zur Sicherung eines an-
sprechenden Erscheinungsbilds und einer qualitatsvollen Architektur werden be-
stimmte Materialien von der Verwendung im Plangebiet ausgeschlossen. Durch diese
Ausschlussregelung sollen MaRnahmen zur CO2- und Energieeinsparung ausdrick-
lich ermdglicht werden. Zur Schaffung eines stimmigen Ortsbilds und eines Wiederer-
kennungswerts der neuen Wohnsiedlung setzt die Ortliche Bauvorschrift die Farbspek-
tren fest, die bei der Gestaltung der Fassaden einzuhalten sind. Diese werden fur die
Fassaden von Hauptbaukérpern, Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind die untenstehenden RAL-T6ne und
deren jeweilige Mischtdne. Produktionsbedingte Abweichungen (beispielsweise bei der
Herstellung von Ziegeln und Klinker) sind zulassig.
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Die Festsetzung zielt auch darauf ab, den Umgebungsschutz der Heilig-Geist-Kirche
sicherzustellen. Durch die Auswahl eines bestimmten Farbspektrums wird sicherge-
stellt, dass die Umgebungsbauten farblich nicht zu stark von dem geschitzten Denkmal
abweichen.

Dachform

JIm MU1.1 und MU3 sind die Ddcher von Gebduden als Flachdédcher mit Dach-
neigungen von maximal 15 Grad (gemessen zur Waagerechten) auszuftihren.”

(Rechtsgrundlage: § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)
Begrindung:

Im MU1.1 und MU3 sind die Dacher von Gebauden als Flachdacher auszufuhren.
Damit soll auf dem Dunantplatz und der Umgebung ein einheitliches Erscheinungs-
bild gewahrt werden. Auf3erdem wird damit den denkmalschutzrechtlichen Umge-
bungsschutz der Heilig-Geist-Kirche Sorge getragen, indem die Sichtbeziehungen
Uber die festgesetzte Hohe hinaus in Form von Satteldachern o. A. nicht einge-
schrankt werden.

6. Betrachtung zur Auswirkung der Schutzgiiter

6.1 Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Bevolkerung
Die Einrichtung eines Lebensmittelmarktes Stadtviertel Klieversberg hat eine positive
Aufwertung fir die Anwohner zur Folge, da eine verbesserte Nahversorgung vorhan-
den ist. Dartiber hinaus tragt die Schaffung von Wohnraum zur Aufwertung des Stadt-
viertels bei. Durch die Planung kommt es zudem zu einer Aufwertung des 6ffentlichen
Raumes auf den Dunantplatz.

6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt
Wird im Verfahren geprift. Insbesondere die Neugestaltung des Aulienraumes hat
Einfluss auf den aktuellen Baumbestand.

6.3 Schutzgut Flache
Durch die Planung sind keine wesentlichen Veranderungen fir das Schutzgut Flache
zu erwarten. Die Aufwertung des o6ffentlichen Platzes sowie die durch die Planung er-
zeugten Entwicklungschancen fiir den Bestand sind als positiv in Bezug auf das
Schutzgut Flache zu bewerten.

6.4 Schutzgut Boden

Die gegenwartige Flache ist nahezu vollversiegelt, und durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans sind keine bedeutenden Veranderungen zu erwarten.

Eine positive Entwicklung ist die Entsiegelung der Hofflachen im Bereich MU1.2. Die
festgesetzte GRZ von 0,6 wird zukinftig verhindern, dass die Flache komplett versie-
gelt wird, was dem Schutzgut Boden zugutekommt.
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6.5

Schutzgut Wasser

6.6

Durch die vorliegende Planung sind positive Effekte fur das Schutzgut Wasser durch
die festgesetzte Dachbegriinung zu erwarten. Darliber hinaus bewirkt die Festset-
zung der GRZ im MU1 und MU2 eine potenzielle Entsiegelung, welche sich wiederum
positiv auf die Verdunstung und Versickerung von Oberflachenwasser und damit den
Wasserkreislauf auswirkt.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

6.7

Durch die Festsetzung von Grundachern ist eine Aufwertung fur das Schutzgut Klima
und Lufthygiene zu erwarten. Sie verbessern die Luftqualitat, indem sie Schadstoffe
und Feinstaub aus der Luft filtern und tragen zur Reduzierung des stadtischen War-
meinsel-Effekts bei. Dies fuhrt zu einer Senkung der Oberflachentemperaturen und
einer Reduzierung der Hitzebelastung flr die Bewohner. Grindacher férdern die Re-
tention von Regenwasser, verringern das Uberflutungsrisiko und schiitzen das Dach-
material. Darlber hinaus bieten sie Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, was die Ar-
tenvielfalt erhoht. Nicht zuletzt tragen sie zur asthetischen Verschénerung der Umge-
bung bei und steigern das Wohlbefinden der Bewohner. Insgesamt tragen Grinda-
cher dazu bei, die Lebensqualitat in stadtischen Gebieten zu steigern und die Auswir-
kungen des Klimawandels zu mildern.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild und Erholung

6.8

Durch die Planung erfahrt der Dunantplatz eine architektonische und stadtebauliche
Aufwertung. Die Gestaltung der Gebaude und Freiflachen betont die Prasenz des
Platzes im stadtebaulichen Kontext und sorgt somit fir eine starkere Integration in
das umgebende Stadtviertel. Die bauliche Fassung und die Betonung des Platzes tra-
gen dazu bei, die stadtebauliche Identitat zu starken und den Dunantplatz als ein le-
bendiges Zentrum in der Nachbarschaft hervorzuheben.

Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter

Durch die vorliegende Planung kommt es zu Auswirkungen auf die Heilig-Geist-Kir-
che. Die Sichtbeziehungen vom Dunantplatz auf das denkmalgeschutzte Objekt wer-
den in der Planung berucksichtigt. Zusatzlich ist geplant, eine zurickhaltende Wir-
kung der Bebauung im Plangebiet gegentiber dem Baudenkmal sicherzustellen. Dies
soll durch MaRnahmen wie die einheitliche Farbgestaltung der Fassaden und die Ver-
wendung einheitlicher Dachformen erreicht werden. Diese gestalterischen Elemente
sind darauf ausgerichtet, die visuelle Integration der neuen Bebauung in die histori-
sche Umgebung zu férdern und die Bedeutung des Baudenkmals hervorzuheben.
Somit wird nicht nur auf die Sichtbeziehungen, sondern auch auf die harmonische
Einbindung der neuen Bebauung in das Umfeld des denkmalgeschitzten Objekts ge-
achtet.
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7. Stadtebauliche Werte

Begrindungsdatenblatt
zum Bebauungsplan " Dunantplatz — 6stlicher Bereich "

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Rechtskraft:

Art des B-Plans: Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
Nutzungsart/en: Urbanes Gebiet

Bauweise/: abweisend / offen / geschlossen
Geschossigkeit: I-geschossig bis IV-geschossig (14 m maximale Héhe Gber BZP)

Wohneinheiten: Bestand und Neuplanung

GRZ:0,5-1 GRZ mit Uberschreitung:

(§ 19, Abs. 4, BauNVO)
GFZ: ---
Bruttoflache: 1.48 ha = 100 %
MU: 0,74 ha = 50 %
Verkehrsflache besonderer Zw.: 0,48 ha = 32 %
StraRenverkehrsfl.: 0,26 ha = 18 %
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Anmerkung zum Verfahren

Die Begrindung wurde vom Rat in seiner Sitzung am .............cc.c....... im Rahmen des Sat-
zungsbeschlusses zum Bebauungsplan beschlossen.

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

Stadt Wolfsburg

Oberblrgermeister
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